
مجال التعميرفي  الوسائل القانونية الفردية ـــــــــــــــــــــــــــثاني ـــــــــــــــــلالفصل ا

 من الن صوص القانونية لتجن ب الظواهر المخالفة لقواعدمجموعةسن  المشرع الجزائري          
العمــران و لتــوفير الحمايــة للفــراد وممتلكــاتهم مــن أي اعتــداء عليهــا نتيجــة ذلــك ،تضــمن إخضــاع
أشغال التعمير لوسائل قانونية ، تحق ق الت وازن بين حق الفراد في البناء المنبثق عــن حــق الملكيــة
وبين المصالح والحقوق الفردية و الجماعية المكفولة دســتوريا، وذلــك مــن خلل تقييـد ممارسـة هـذا
ة لفـــرض الحـــق فـــي حـــدود ضـــمان تكـــافؤ المصـــالح وعـــدم تعارضـــها ، بتـــدخل المصـــالح المختص ـــ
الجراءات و الضوابط القانونية لعمال الت هيئة والت عمير باستخدام وسائل قانونيــة فرديــة تتمثــل فــي

 ، تأخــــذ شــــكل القــــرار الداري الفــــردي ، و هــــي طائفــــة مــــن القــــراراتالتعميــــررخــــص و شــــهادات 
 ، أو بشــــان حالــــة معينــــة بــــذاتها أو بشــــان حــــالت أو1الداريــــة الفرديــــة الموجهــــة لشــــخص محــــدد

أشـــخاص معينيـــن بـــذواتهم ، و هـــذه القــــرارات الفرديــــة تمتـــاز بأنهـــا تســـتنفذ أو تســــتهلك فحواهـــا أو
.2مضمونها بمجرد تطبيقها 
التعميرالمبحث الول : رخص 

على رخصالحصول لبد من  قبل الشروع في أي بناء أو إحداث أي تغيير أو هدم           
 المــؤرخ91/176 و ذلــك وفــق إجــراءات و شــكليات معينـة ضــبطها المرســوم التنفيــذي رقـم التعميــر

 المحدد لكيفيات تحضير شهادة التعمير و رخصة التجزئة  و شــهادة التقســيم1991 ماي 28في 
ل و المتم م بموجب المرسوم التنفيذي رقــم و رخصة البناء و شهادة المطابقة و رخصة الهدم المعد 

م بمـــوجب المرســـوم التنفيـــذي رقـــم2009 ســـبتمبر 22 المـــؤرخ فـــي 09/307 ـــ ل و المتم  . ، المعـــد 
رخصــــة ، و تتمث ــــل هــــذه الر خــــص فــــي رخصــــة البنــــاء و 2015 ينــــاير 25 المــــؤرخ فــــي 15/19

التجــزئة و رخصــة الهــدم . و قــد كــان لرخصــة البنــاء الحــظ الوفــر فــي التعــديل الخيــر مــن خلل
في التطرق لمعظم جوانب تحضيرها ودراستها و تسليمها . الجزائري إسهاب المشرع 

راســـة و الت فصـــيل كـــل رخصـــة بصـــفة منفـــردة و ذلـــك مـــن خلل ثلثأتنـــاول       و ســـوف   بالد 
مطالب كما يلي:

 رخــصة البنـــاء :المطلب الول
 .240 ، ص 2008 الجزائر ، ، بعة الثانية  ط   ال   ،  الداري  الوجيز في القانون لباد ناصر ،   - 11
 ،2008الجزائر ، ديوان المطبوعات الجامعية  ،  ،  ، الجزء الثاني ، الطبعة الخامسةالقانون الداريعوابدي عمار ، -  22

 . 142ص 
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          تعـــد رخصـــة البنـــاء الضـــمانة الساســـية الـــتي اعتمـــدها المشـــرع الجـــزائري لحـــترام قواعـــد
قانون العمران ، وهي الوسيلة القانونية الــتي تــأتي مباشــرة بعــد المخطــط التــوجيهي للتهيئة والتعميــر
ومخطط شغل الراضي لتحويل الفكار والبيانات المجسـدة فـي المخططـات إلـى واقـع ملمـوس فـي
ظل احترام مقتضيات النظام العام العمراني من خلل تحقيق المصلحة الخاصة مــن أعمــال البنــاء

.1في أطر حماية البيئة والستغلل العقلني للعقار
 تعريف و خصائص  رخصة البناء ونطاق تطبیقها :الولالفرع 

أول: تعريف رخصة البناء
إل أنــهالمتعلــق بــالتهيئة و التعميــر إلــى تعريــف رخصــة البنــاء،  29/90        لــم يتطــرق قــانون 

:وردت عدة تعريفات مختلفة نوردها كما يلي
 معنـوي فــي إقامــة أي بنـاءأوتعــرف بأنهـا الوثيقــة الرســمية الــتي تثبــت حـق أي شـخص طــبيعي  -

جديــد مهمــا كــانت أهميتــه ، حــتى ولــو كــان عبــارة عــن جــدار علــى ســاحة أو طريــق عمــومي ، أو
تعليق أو  توسع بناء قائم تسلمها البلدية بعد الرأي بالموافقة من المصــالح التقنيــة لمديريــة البنــاء و

 .2بالمنطقة المعنيةالتعمير التحقق من احترام قواعد التعمير المطبقة 
 تعريف آخر يعرفها "بالقرار الداري الصــادر مـن سـلطة مختصـة قانونـا، تمنـح بمقتضــاه الحــق- 

للشخص (الطبيعي أو المعنــوي) بإقامــة بنـاء جديــد أو تغييــر بنـاء قـائم قبـل البــدء فـي أعمــال البنـاء
.  3 التي يجب أن تحترم قواعد قانون العمران

:وتعريف آخر ذكرها كما يلي - 
عبارة عن رخصة تمنحها سلطة إداريــة مختصــة لقامــة بنــاء جديــد       كما عرفت على أنها: " 

   .  4أو تغيير بناء قائم قبل تنفيذ أعمال البناء
ثانیا: الطبیعة القانونیة لرخصة البناء

 .  132-  عربي باي يزيد ، مرجع سابق ، ص 11
. 11 ، ص 2000 ، 10 ، مجلة الموثق ، العدد علقة التوثيق بالنشاط العمرانيبورويس زيدان ، -  22
تراخيص أعمال البناء و الهدم بين تشريعات البناء و الوامر العسكرية و القدرات الوزارية و أحدثمرجان السيد أحمد، -  33

 .   89 ، ص 2002 ، دار النهضة العربية ، القاهرة ، أحكام القضاء
 .136 ، ص 2005 ، دار الفجر للنشر و التوزيع ، القاهرة ، 1 ، ط قرارات العمران و طرق الطعن فيهاعزري الزين ، -  44
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تعتـبر رخصـة البنـاء مـن العمـال القانونيـة لممارسـة نشـاط معيــن مــن حيـث طبيعتهـا تعـد       
 ويعرف القرار الداري بأنه :قرارا إداريا أي تصرف إداري انفرادي ،

بمقتضى سلطة من لها لما الملزمة إرادتها عن القانون يحدده الذي الشكل في الدارة - إفصاح
كان و قانونا  و جائزا ممكنا كان متى معين قانوني مركز إحداث بقصد اللوائح و القوانين
 .1 .عامة مصلحة ابتغاء عليه الباعث

إنشــاء هــو منــه الهــدف انفراديــة ســلطة مــن انفراديــة بصــفة صــادر قــانوني - و يعــرف أيضــا عمــل
 .2حقوق و التزامات للغير بالنسبة
شـأنه مـن الــذي و عـام مرفـق عــن الصـادر النفــرادي  القـانوني  و يعــرف أيضـا بـأنه العمـل     
 وهذا التعريف ينطبــق علــى رخصــة البنــاء الــتي تعتــبر3العامة للمصلحة قانوني تحقيقا أثر إحداث

قــرار إداري صـادر عــن الرادة المنفــردة للســلطة الداريــة حسـب مـا يقــرره القــانون مثــال ذلـك المــادة
 : "يسلم رئيس المجلس الشعبي البلدي رخص البناء والهــدم والتجــزئة11/10من قانون البلدية 95

حسب الشــروط والكيفيـات المحـددة فـي التشــريع...". و ينظــر القضـاء الداري فـي المنازعـات الــتي
تثور حولها طبقا للقانون الجزائري .

ثالثا :خصائص رخصة البناء
ـــذا نتنـــاول 4تعتـــبر رخصـــة البنـــاء قـــرار إداريـــا و تتميـــز بالخصـــائص العامـــة للقـــرارات        ل

: الخصائص التي تتميز بها هذه الرخصة وهي
رفنــا أن الطبيعــة القانونيــة لرخصــة البنــاء هــي : صدور قرار إداري بالبناء من سلطة مختصة1-

قـرار إداري صـادر عــن الجهـة الداريــة المختصـة ، ويجــب أن تشــتمل الرخصــة علـى كـل عناصـر

 ،1دار هومة للنشر و التوزيع ، ط  ، نظرية القرارات الدارية بين علم الدارة و القانون الداريعوابدي عمار ، -  11
 . 22 ، ص 1999الجزائر ، 

 .244 ص المرجع السابق ،لباد ناصر ، -  22
.85 ص ، 2005 ، ،عنابه والتوزيع للنشر العلوم دار د ر ط ،، الدارية     القرارات ، الصغير محمد بعلي-  3
.12 ، المرجع السابق ، ص قرارات العمران الفردية و طرق الطعن فيها-  عزري الزين ، 4

3  
4
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القــرار الداري مــن حيــث الشــكل والموضــوع والهــدف والغايــة مـن إصــدار قــرار رخصــة البنــاء بشـان
عملية البناء من تشييد البناء أو تعديل في بناء قائم.

منح رخصة البناء حسب الصل قبــل الشــروع فــي عمليــة البنــاء ، وكــل: 1أن یكون قرارا قبلیا 2-
بناء قائم دون رخصة يعتبر بناء غير مشروع و للدارة سلطة إجبار صاحبه علــى إزالتــه، كمــا أن
للدارة أن تصدر القرار المتعلق برخصة البناء محترما الشروط والحكـام الــتي ينـص عليهـا قــانون
ذا خالفت مقتضيات المصلحة العامة العمرانية يمكن أن يكون قرارهــا محــل طعــن ممــن العمران، واذ

 ل يكفــي مجــرد الحصــول علــى القــرار بــل يجــب أن يكـون مراعيــا للشــروط،إذلـه مصــلحة فـي ذلــك 
.الفنية والتنظيمية للبناء

 حســب مــا جــاء فــي قــانون : - أن یشتمل الترخیص على إقامة بناء جديد أو تغيير بناء قائم3
ات الجديــدة ، بــليانأن رخصة البناء ل تقتصر فقط على إنشاء الب29/90 التهيئة و التعمير رقم 

ـــة رفـــض الدارة منـــح تشـــتمل أيضـــا عمليـــات التغييـــر و التحســـين فـــي المبـــاني القائمـــة و فـــي حال
رخصــة بنــاء لهــذه العمــال الخيــرة، كــان رفضــها امتناعــا تؤســس عليــه دعــوى قضــائية موضــوعها

.2إلزام الدارة بمنح الترخيص
 رابعا :نطاق تطبيق رخصة البناء

        تتــم دراســة مجــال تطــبيق رخصــة البنــاء علــى مســتويين الول موضــوعي تحــدد مــن خللــه
العمـــال البنائيـــة محـــل الـــترخيص ، و الثـــاني مكـــاني أي مـــن حيـــث المنـــاطق الـــتي تســـتلزم فيهـــا

:الرخصة مهما كان نوع البناء و الغاية منه ما سنتطرق له فيما يلي
 - النطاق الموضوعي لرخصة البناء1

            حصر المشرع الجزائري العمال البنائية التي تستوجب الحصول على رخصة البناء

1

 .18كشكش نورة ، مرجع سابق ، ص   - 21
 ، مجلة المفكر ، جامعة محمد خيضر ،إجراءات إصدار قرارات البناء و الهدم في التشريع الجزائريعزري الزين ،  - 2

 .12 ، ص 2008 ، 3بسكرة ،عدد 
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. : وهيالمعدل و المتمم ،  90/29من القانون رقم  52بموجب المادة 
 يجب أنو بناء أي الشروع في إقامتها لول مرة  و إيجادبمعنى إحداث : إنشاء المبــــاني أ -  

  صــنع يـد النسـان والــتي هـي مـنأن تتماسـك فيـه مجموعـة مـن المـواد شـروط معينــة بـتتوفر فيـه 
.أن يكون قارا على الرض

 أي توســيع يقــوم بــه صــاحب البنــاء يتطلــب منــه إصــدار رخصــة: ب - تمديد البنایات الموجودة
سد منها خاصة المواطنين بها يقوم العمال التي معظم لن بناء مسبقة للقيام بما أراد القيام به ،

لهـــذه بنـــاء لرخصـــة المشـــترطة و المفروضـــة انعـــدام الرقابـــة ســـببها طريـــق فـــي البنـــاء أو الشـــوارع
.1العمال 

  فــالتغيير الــذي قصـده المشــرع هنـا يشـغل فقـط الحيطــان الضــخمة أو الواجهـات:ج – تغير البناء
الخارجية للمبنى، التي تفضي إلــى سـاحات عموميـة ، و عليــه فالمقصــود بتغييــر البنـاء فــي مفهــوم

 هو تعلية المبنى أو تعديل في الواجهة الخارجية له .90/29من القانون 52 المادة
المقصود بتدعيم المباني هـو تقويـة المبـاني القائمـة و إزالــة:  إقامة جدار للتدعیم أو التسييجهـ -

مـــا بهـــا مـــن خلـــل ، و لـــذلك اســـتلزم القـــانون الحصـــول علـــى ترخيـــص قبـــل إجرائهـــا لخطورتهـــا أو
.2لحاجتها لوقاية إدارية و فنية خاصة من سلطات الضبط 

 
:  -النطاق المكاني لرخصة البناء2

 ،الغرفة الثالثة ، غير منشور:03/05/1999 المؤرخ في 164638 المر الذي أكده مجلس الدولة في القرار رقم - 11
حيث أنه و في قضية الحال فان المستأنف قام بأشغال توسيع البناء دون الحصول على الرخصة المنصوص عليها في المادة

 و هو ما يعد خرقا صارخا للحكام القانونية .90/29 من قانون 52
 .18ص ،  ، مرجع سابق قرارات العمران الفردية و طرق الطعن فيهاعزري الزين ،  – 2

2
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 الملغــى و المتعلــق برخصــة1 02/82 مــن قــانون 06 و 05 و 03         بــالرجوع إلــى المــواد 
البنــاء و رخصــة تجــزئة الراضــي للبنــاء حــددت المــاكن الــتي تشــترط فيهــا رخصــة البنــاء و ذكــرت

: منها على سبيل المثال ل الحصر
نســمة2500 مراكز البلديات المركز الحضرية و المجموعات السكنية الــتي يفــوق عــدد ســكانها - 

المناطق الريفية ذات القيمة الفلحية -  
: المستثناة بموجب هذا القانون و ذكر منها أيضا على سبيل المثالو هناك 

بالنســـبة لشـــغال ترميـــم و إصـــلح و تمليـــط القصـــور الوطنيـــة و الثـــار التاريخيـــة و البنايـــات -
 .2المصنفة المدنية

 نجـــد المــــر يختلــــف تمامـــا عمـــا كـــان عليــــه ســـابقا ،29/90           و بـــالرجوع للقـــانون رقـــم 
حيــث53فالمشرع شدد أكثر بعدم الترخيص لي نوع من البناء ، ماعدا استثناء و حيد في المــادة 

  و الـــتي يجـــب علـــى وزارة الـــدفاع أن3اســـتثنى فقـــط البنايـــات الـــتي تحتمـــي بســـرية الـــدفاع الـــوطني
تسهر على توافقها وما تنص عليه القوانين والتنظيمات في مجال التعمير و البناء. 

إجراءات منح القرار المتعلق برخصة البناء :الثانيالفرع 
           تتم عملية منح رخصة البناء لذوي الصفة وفق إجراءات قانونية محددة يجب على كــل

يلي : طالب لهذه الرخصة إتباعها ، و سنتناولها تباعا كما

 . ، سالف الذكر06/02/1982 المؤرخ في 82/02القانون -  11
 . ، سالف الذكر91/176 من المرسوم التنفيذي رقم 01المادة -  22

 : حيث أن المــدعي لـم يقـدم65/96 ، فهرس 29/12/1996المر الذي أكدته محكمة تمالوس في حكمها الصادر بتاريخ -  3
للمناقشـة – رخصـة البنـاء – المنـزل المزعـوم مــدعيا بـان مقـر سـكناه يقـع بمنطقـة ريفيـة ل يتطلـب البنـاء فيهـا البنـاء فيهـا الحصـول

 ( ل تخضــع لرخصــة البنــاء البنايــات الــتي تحتمــي بســرية الــدفاع90/29 مــن القــانون 53علــى رخصــة البنــاء ، لكــن حيــث المــادة 
الــوطني .......) و تبعــا لــذلك فــان البنايــات الوحيــدة المعفــاة مــن الحصــول علــى رخصــة البنــاء هــي : تلــك التابعــة لــوزارة الــدفاع

الوطني لسباب تتعلق بأمن الدولة الجزائرية و سيادتها و بالتالي يبقى ادعاء المدعي منعدم الساس القانوني .
3
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للحصــول علــى رخصــة البنــاء مــن الجهــة المختصــة :أول - طلــب الحصــول علــى رخصــة البنــاء
 ، و هــــو مــــا نصـــــت عليـــــه1يتعيـــــن علـــــى طالبهـــــا القيـــــام أول بتقـــــديم طلــــب للفصـــــاح عـــــن رغبته

 :قــوانين التعميــر، و للتوضــيح أكــثر فــي الموضــوع ســنحاول التطــرق لــه مــن خلل النقــاط التاليــة
يقصـــد بالصـــفة هنـــا طبيعـــة العلقـــة الـــتي تربـــط طـــالب : ا- مــن حيــث الصــفة القانونیــة للطــالب

 أي حــتى يقبــل طلــب رخصــة البنــاء عنــد إيــداعه شــكل يجــب تــوقيعه مــن 2رخصة البناء و العقــار
قبل ذوي المصلحة و الصفة.

25/01/20153 المــؤرخ فــي 15/19 مــن المرســوم التنفيــذي رقــم 42 نصــت المــادة حيــث      

يجــب علــى المالــك أو مــوكله أو المســتأجر لــديه  المرخــص لــه قانونــا أو الهيئة أو" علــى مــا يلــي :
 أن يتقـــدم بطلـــب رخصـــة البنـــاء الـــذي يرفـــق.المصـــلحة المخصصـــة لهـــا قطعـــة الرض أو البنايـــة

نموذج منه بهذا المرسوم و التوقيع عليه "
:يجب أن يقدم صاحب الطلب لدعم طلبه الوثائق التالية

إما نسخة من عقد الملكية أو نسخة من شهادة الحيازة على النحو المنصوص عليـهالمالك :–  1
.المتعلق بالتوجيه العقاري1990نوفمبر سنة 18المؤرخ في 25/90في القانون رقم 

سـبتمبر سـنة 26المــؤرخ فـي 58/75 طبقـا لحكـام المـر رقـم  قاننونيـاتـوكيلوكيل المالك :  – 2
. 4المتعلق بالقانون المدني 1975

المستأجر لديه المرخص له قانونا بشرط أن يرفق طلبه بترخيص من مالك العين المؤجرة . 3 - 
. - أو نسخة من القانون الساسي إذا كان المالك أو موكله شخصا معنويا 4

 .115 ، ص 01   أنظر الملحق رقم –11
 ، مجلـة العلـوم الجتماعيــة و النســانية ، المركـز الجـامعيتسليم رخصة البناء فـي التشــريع الجـزائريمحمد الصغير بعلي ، -  2

 .20 ، ص 2007 مارس 01الشيخ العربي التبسي ، عدد 
 .2015 ، لسنة 07الجريدة الرسمية ، عدد -  3
 .141 ، مرجع سابق ، ص قانون العمران الجزائرياقلولي أولد رابح صافية ، -  24
3

4
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حيــث تمنــح رخصــة1          و يمكننــا أن نشــير إلـــى صـــفة طــالب البنــاء فــي القــانون الفرنســـي 
البنــاء لمالــك الرض بصــفة أساســية أو مـن ينــوب عنـه بشــرط أن يرفـق بطلــب الـترخيص، التوكيــل

      . 2 الخاص بالنابة أو الوكالة
        و الملحـــوظ فـــي أن التوســـع فـــي صـــفة طـــالب رخصـــة البنـــاء إلـــى أشـــخاص آخريـــن وعـــدم
حصــرها فقــط فــي المالــك ، تعــد وســيلة غيــر ســليمة للتحكــم فــي العقــار و حيــازته ، لنــه إذا منحــت
رخصة البناء إلى مستأجر ولــو كـان مرخـص لـه، تكـون بـذلك قـد منحتـه حـق مـن حقـوق التصــرف

.الذي ينحصر فقط في حق الملكية، الذي هو المالك الصلي 
- من حيث الوثائق المرفقة بطلب رخصة البناءب  

 مـــن43          يتطلـــب استصـــدار رخصـــة البنـــاء مجموعـــة مـــن الوثـــائق نصـــت عليهـــا المـــادة 
 مقسمة على النحو التالي : 15/19المرسوم التنفيذي 

ب – أ – الملف الداري :
 – مراجـــع رخصـــة التجـــزئة  بالنســـبة للبنايـــات المبرمجـــة علـــى قطعـــة أرضـــية تقـــع ضـــمن تجـــزئة1

مخصصة للسكنات أو لغرض آخر .
 – قرار السلطة المختصة المرخص بإنشاء أو توسيع مؤسسات صناعية أو تجاريـة مصــنفة فـي2

فئات المؤسسات الخطيرة و غير الصحية و المزعجة .
 – شهادة قابلية الستغلل مسلمة طبقا  للحكام المذكورة أعله بالنسـبة للبنايـات الواقعـة ضــمن3

أرض مجزأة برخصة التجزئة .
 :3ب – ب – ملف الهندسة المعمارية

 – مخطط الموقع على سلم مناسب يسمح بتحديد موقع المشروع 1
بالنســـبة للقطـــع الرضـــية الـــتي مســـاحتها تقـــل أو تســـاوي1/200   - مخطـــط الكتلـــة علـــى ســـلم 2

و تتعــدى  2 م5000بالنسبة للقطــع الــتي مسـاحتها تقــل أو تســاوي 1/500 أو على سلم 2 م500
 و يحتــوي هــذا2 م5000 بالنســبة للقطــع الــتي مســاحتها تتجــاوز 1/1000 و علــى ســلم 2 م500

 .82بن عزة الصادق ، مرجع سابق ، ص -  11
.215 ص ، 2005 ، عشر الحادي العدد ،المعيار     مجلة     ،     العمرانية     للتهيئة     كأداة     البناء     رخصة  ، حاجي منصوري-  22
الذكر.   ، سالفالمحدد لكيفيات إعداد و تسليم عقود التعمير،  15/19المرسوم التنفيذي  رقم  من 2 /ف 43-  المادة 33
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 حــدود القطعــة الرضــية و مســاحتها، و توجههــا و رســم الســيجة-(المخطــط علــى البيانــات التاليــة : 
- .منحنيــات المســتوى أو مســاحة التســطيح، و المقــاطع التخطيطيــة للقطعــة الرضــية . -عنــد القتضــاء

 ارتفــاع البنايــات الموجــودة أو المبرمجــة أو عــدد- .نــوع طوابــق البنايــات المجــاورة أو ارتفاعهــا أو عــددها
المســـاحة الجماليـــة للرضـــية و المســـاحة - .طوابقهـــا و تخصـــيص المســـاحات المبنيـــة أو غيـــر المبنيـــة

 .المبنية على الرض – بيان شبكات التهيئة الموصولة مع مواصفاتها التقنية الرئيسية  )
بالنســـبة للقطـــع الرضـــية الـــتي مســـاحة مشـــتملتها تقـــل أو 1/50 - مخطـــط الكتلـــة علـــى ســـلم 3

و  2 م300 بالنســبة للقطــع الــتي مســاحة مشــتملتها بيــن 1/100 أو علــى ســلم 2 م300تســاوي 
. بالنسبة لباقي البنايات 1/200 و على سلم 2 م600

 - مذكرة تتضمن الكشف الوصفي و التقديري للشغال و آجال انجازها 4
 – الوثائق المكتوبة والبيانية التي تدل على البناء على حصص عند القتضاء .5

 : يحتوي على .1التقنيب – ج – الملف 
 – يجب إرفاق المذكرة بالرسوم البيانية الضرورية و التي تتضمن مايلي :1

عدد العمال و طاقة استقبال كل محل-
.طريقة بناء السقف ونوع المواد المستعملة-
وصف مختصر لجهزة التموين بالكهرباء و الغاز و التدفئة و جر المياه الصالحة للشــرب-

.و التطهير و التهوية
تصاميم شبكات صرف المياه المستعملة -
الوسائل الخاصة بالدفاع و محاربة الحرائق-
نـــوع المـــواد الصـــلبة و الســـائلة والغازيـــة و كمياتهـــا المضـــرة بالصـــحة العموميـــة و بالزراعـــة-

و المحيــط والموجــودة فــي الميــاه المســتعملة المصــرفة و انبعــاث الغــازات و أجهــزة المعالجــة
 .و التخزين

 .تخزينهاو وصف مختصر لدوات النتاج الولية و المستحقات المصنعة و تحويلها -
 – تتضمن دراسة الهندسة المدنية  :2

.المرجع نفسه ،  3 /ف 43المادة  - 11
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تقرير يعده و يوقعه المهندس المعماري المعتمد يوضح : -     
     * تحديد و وصف الهيكل الحامل للبناية .

     * توضيح أبعاد المنشآت و العناصر التي تكون الهيكل ز
 . 1     * تصاميم الهيكل على نفس تصاميم ملف الهندسة المعمارية

) نسـخ بالنســبة لبـاقي المشـاريع8) بالنسـبة للسـكنات الفرديــة و فـي (3 في (و يقدم الملف       
محل وجود قطعة الرض التي تحتاج رأي المصالح العمومية إلى رئيس المجلس الشعبي البلدي 

 ثانیا : سلطة الجهة المختصة في البت في طلب رخصة البناء
        بعــد إيــداع طلــب رخصــة البنــاء مرفقــة بالوثــائق لــدى رئيــس المجلــس الشــعبي البلــدي محــل
وجــود القطعــة الرضــية ، و بــدوره يقــوم رئيــس المجلــس الشــعبي البلــدي باتخــاذ الجــراءات اللزمــة

لهـــذا الغـــرض حســـبلصـــدار قـــرار البـــت فـــي طلـــب رخصـــة البنـــاء، حيـــث تـــم اســـتحداث لجنـــتين 
هما : و 15/19المرسوم التنفيذي 

 : عندما يكون تسليم رخصة البناء من طرف رئيس المجلس الشعبي البلــدي تتــم2اللجنة الولى- 
دراســة الطلــب مــن طــرف الشــباك الوحيــد للبلديــة حيــث تــم تحديــد تشــكيلته و كيفيــات ســيره بمــوجب

  .15/19 من المرسوم 58أحكام المادة 
 : عندما يكون تسليم رخصة البناء من طرف الوالي أو الــوزير المكلــف بــالعمران3اللجنة الثانیة- 

تتم دراسة و تحديد الملف من طرف الشباك الوحيد للولية حيث تــم تحديــد تشــكيلته و طريقــة ســيره
  .15/19 من المرسوم 59بموجب أحكام المادة 

   لتأتي فيما بعد مرحلة البت في الطلب إما بالقبول أو الرفض أو تأجيل البت فيه أو الســكوت ،
و سنفصل في هذه الردود لحقا .

 ثالثا :الجهات المختصة بمنح رخصة البناء

 ، المرجع نفسه .43-  المادة 11
  ، المرجع نفسه . 58-  لمعرفة أعضاء الشباك الوحيد للبلدية راجع المادة 22
 .المرجع نفسه  ، 59-  لمعرفة أعضاء الشباك الوحيد للولية راجع المادة 33
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المبدأ في التشريع الجزائري و في اغلب التشريعات ،أن تسليم رخصة البناء يكون من          
قبـــل رئيـــس المجلـــس الشـــعبي البلـــدي ، غيـــر أنـــه يمكـــن أن يختـــص الـــوالي ، أو الـــوزير المكلـــف

 :1بالتعمير في حالت حددها القانون
يفصــل رئيــس المجلــس :  اختصــاص رئیــس المجلــس الشــعبي البلــدي بمنــح رخصــة البنــاء1- 

 ، ولقــد2الشعبي البلدي في طلبــات رخصــة البنــاء إمــا بصــفته ممثل للبلديــة أو بصــفته مثل للدولــة
المتعلق بالتهيئة و التعمير حالت كل صفة كما يلي :29/90من قانون 65حددت المادة 

 و يكــون ذلــك فــي حالــة مــا إذا كــان العقــار أو البنــاءات موضــوع طلــب: بصفته ممثل للبلدیة- أ
رخصــة البنــاء واقعــة فــي قطــاع يغطيــه مخطــط شــغل الراضــي ، مــع ضــرورة إطلع الــوالي علــى

المتعلــق29/90مــن قــانون 65، و هــذا حســب مــا جــاء فــي نــص المــادة 3نسخة من هذه الرخصــة 
 . 04/05 بالتهيئة و التعمير المعدل و المتمم بالقانون رقم

 يختص رئيس المجلس الشعبي البلدي بمنــح رخصــة البنــاء حــتى وان : بصفته ممثل للدولة- ب
ففــي غيـاب هــذا المخطــط،ـ  POSلم يكن البناء واقع ضــمن قطـاع يغطيــه مخطـط شــغل الراضــي

 يومــا مــن إيــداع الطلــب بصــفته20 يصــدر رئيــس المجلــس الشــعبي البلــدي رخصــة البنــاء خلل 
ويكــون اطلع الــوالي إلزاميــا قبــل اتخــاذ رئيــس المجلــس الشــعبي البلــدي للقــرار الــذي . ممثل للدولة

.4يجب أن يكون موافقا لرأي الوالي
15/19 من المرسوم التنفيذي رقم  49طبقا للمادة : اختصاص الوالي في منح رخصة البناء2-

: يعود الختصاص للوالي بتسليم رخصة البناء في حالة
التجهيزات العمومية أو الخاصة ذات منفعة محلية . -
. و س 600 و س و يقل 200مشاريع السكنات الجماعية التي يفوق عدد سكناتها  -
:   اختصاص الوزير المكلف بالتعمير3- 

 .15 ، مرجع سابق ، ص إجراءات إصدار قرارات البناء و الهدم في التشريع الجزائري-  عزري الزين ، 11
، مداخلة بالملتقى الوطني : الترقيةرخصة البناء كآلية لحماية البيئة في التشريع الجزائري-  اقلولي أولد رابح صافية ، 22

 .10 ، ص 2012 ، جامعة قاصدي مرباح ، ورقلة ، 2012 فيفري 28 و 27العقارية في الجزائر واقع و آفاق ، يومي 
.  86 -  بن عزة الصادق ، مرجع سابق ، ص 33
 .168عربي باي يزيد ، مرجع سابق ، ص -  44
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 فان اختصاص الوزير المكلــف1 15/19 من المرسوم التنفيذي رقم 49             طبقا للمادة 
بالعمران يكون في الحالت التالية :

التجهيزات العمومية أو الخاصة ذات منفعة وطنية -
 و س .600مشاريع السكنات الجماعية التي عدد السكنات فيها يساوي أو يتعدى -
الشــغال و البنــاءات و المنشــآت المنجــزة لحســاب الــدول الجنبيــة أو المنظمــات الدوليــة و-

مؤسساتها العمومية و أصحاب المتياز .
المنشآت المنتجة و الناقلة و الموزعة و المخزنة للطاقة  .-

رابعا - التحقيق في الطلب المتعلق برخصة البناء :
 لهــذا الغــرض تــم اســتحداث شــباكين وحيــدين الول علــى مســتوى البلديــة و :عملیة التحقيق  -1

 يستشــار فــي ذلــك مصــالح الدولــة المكلفــة بــالعمران وخاصــة مديريــةالثــاني علــى مســتوى الوليــة و
مطابقــة مشــروع طلــب رخصــة البنــاء مــع أدواتالتعميــر الــتي هــي الهيئة المؤهلــة للتأكــد مــن مــدى 

، إضافة إلى مجموعة من المصــالح العموميــة الــتي لهــا صــلة بهــذا الجــانب منهــا مصــالح2التعمير
 .3 البيئة و مصالح الحماية المدنية و مصالح الفلحة .........

علــى انــه:" 15/19مــن المرســوم التنفيــذي رقــم  48نصــت المــادة  :مواعيد التحقيق  -2     
الشـــعبي البلـــدي ، فـــإن رئيـــس عنـــدما يكـــون تســـليم رخصـــة البنـــاء مـــن اختصـــاص رئيـــس المجلـــس

المجلـــس الشـــعبي البلـــدي يرســـل بنســـخة مـــن ملـــف الطلـــب إلـــى المصـــالح المستشـــارة المـــذكورة فـــي
تكلــف فــي هــذه،   مــن هــذا المرســوم فــي اجــل ثمانيــة أيــام المواليــة للتاريــخ إيــداع الملــف47المــادة 

الحالـــة المصـــلحة المختصـــة بـــالتعمير فـــي البلديـــة باســـم رئيـــس المجلـــس الشـــعبي البلـــدي بتحضـــير
. " الملف

 إلــى ميعــاد التحقيــق عنــدما يكــون تســليم رخصــةنفــس المرســوم مــن 49        و أشــارت المــادة 
البناء من اختصاص الوالي أو الوزير المكلف بــالتعمير فـان تحضــير الملــف يتـم بنفـس الجــراءات

.2015 ، لسنة 07-  الجريدة الرسمية عدد رقم 11
 .38-  مقليد سعاد ، مرجع سابق ، ص 22
أنالسالف الذكر .مع العلم ،  المحدد لكيفيات إعداد و تسليم عقود التعمير ، 15/19 من المرسوم التنفيذي رقم 47-  المادة 33

الغرض من استشارة المصالح الفلحية هو حماية الراضي الفلحية خاصة الخصبة منها و ذات المردود العالي .
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 الســالفة الــذكر حيــث يرسـل رئيــس المجلــس الشــعبي البلــدي الملــف48والشكال الــواردة فــي المــادة 
 ) نسخ إلى مصلحة الدولة المكلفة بالعمران قصــد إبــداء7مرفقا برأي المصالح التقنية للبلدية في( 

 أيام الموالية لتاريخ إيداع الطلب.8الرأي في اجل 
 :خامسا :إصدار القرار المتعلق برخصة البناء

             بعــد النتهــاء مــن دراســة الطلــب و التحقيــق فيــه ، تــأتى ألن المرحلــة الخيــرة و هــي
التي سنتناولها تباعا و هي :خرج عن الحتمالت ي ل الذي ، و استصدار القرار

: قرار الموافقة لمنح الرخصة -1
 المرســـوم التنفيـــذي مــن 55 جــاء فـــي نـــص المـــادة  :أ - القبــول الصــريح بمنحــة رخصــة البنــاء

 تبلــغ الســلطة المختصــة المقــرر المتعلــق بطلــب رخصــة البنــاء مرفقــا بنســخة: "علــى أن  15/19
مــن الملــف إلــى صــاحب الطلــب و إلــى مصــلحة الدولــة المكلفــة بــالتعمير علــى مســتوى الوليــة و
توضـــع نســـخة مـــن هـــذا القـــرار تحـــت تصـــرف الجمهـــور بمقـــر المجلـــس الشـــعبي البلـــدي و تحتفـــظ

 ســـلمت القـــرار بنســـخة مـــن القـــرار ". فالجهـــة الداريـــة المختصـــة بإصـــدار قـــرار منـــحالســـلطة الـــتي
الملــف علـى مطابقـة الطلــب للشــروط القانونيـة المطلوبــة فإنهـارخصة البناء، إذا تأكدت بعد دراسة 

 .1تصدر قرارها بالموافقة على منح الرخصة لكي يقوم بمقتضاها المستفيد من مباشرة الشغال
          بعــد الموافقــة علــى القــرار تــأتي الن مرحلــة نشــر القــرار بمقــر المجلــس الشــعبي البلــدي
لطلع الشــخاص علــى مضــمون القــرار ، حيــث يــدوم مــدة نشــره ســنة و شــهر حســب مــا نصــت

 .15/19 من المرـسوم رقم 56عليه المادة 
و يمكــن للدولــة ممثلــة فــي رئيــس المجلــس الشــعبي البلــدي فــي حالــة قبولهــا و فــي كــل          

يومـا المواليـة 2  )20الحالت تسليم الرخصة إلى صاحب الطلب بصفة إلزامية خلل العشرين ( 
.3 .لتاريخ إيداع الطلب و أن تجعلها مصحوبة إما بتحفظات أو التزامات

. 44 شريدي ياسمين ، مرجع سابق ، ص  - 11
 . 116 ، ص 02الملحق رقم في ذلك       ، أنظر 

 .سالف الذكر،  المحدد لكيفيات إعداد و تسليم عقود التعمير ، 15/19 من المرسوم التنفيذي رقم 51-  المادة 22
  ،المرجع نفسه.54-  المادة 33
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:ب - قرار منح الدارة رخصة البناء مصحوب بتحفظ أو التزام 
:يعد هذا القرار استثنائيا و يكون بمنح برخصة إما بالتحفظ أو اللتزام كما يلي

:ب – أ-  منح رخصة البناء بتحفظ 
 :فـــي فقرتهـــا الولـــى علـــى أن175/91مـــن المرســـوم التنفيـــذي رقـــم 27           نصـــت المـــادة 

يمكــــن رفــــض رخصــــة البنــــاء أو منحهــــا مقيــــدة بأحكــــام خاصــــة إذا كــــانت البنايــــات و المنشــــآت" 
المزمع بناؤها تمــس بموقعهـا و حجمهـا أو مظهرهــا الخـارجي بالطـابع أو بأهميـة المـاكن المجــاورة

"و المعالم و المناظر الطبيعية أو الحضرية و كذا بالمحافظة على آفاق المعالم الحضرية 
ـــيذي  9نصـــت المـــادة :  ب-ب- منــح رخصــة البنــاء بــالتزام  علـــى175/91مـــن المرســـوم التنفـــ

بعض اللتزامــات الــتي تشــترطها الدارة عنــد منحهــا رخصــة بنـاء، و الــتي تكـون فــي حالــة إذا كــان
ـــى تهيئة خاصـــة. فـــالدارة تســـلم الرخصـــة لكـــن ـــاج إل ـــاء بحكـــم طـــبيعته أو مـــوقعه يحت مشـــروع البن
مــع شــروط قيــام صــاحب الرخصــة بأعمــال التهيئة المشـــترطة، بعــد توضـــيح اللتزامــات الـــتي تقــع

 .على عاتقه
:  - قرار الرفض لمنح رخصة البناء2

: نص قانون التعمير الجزائري على حالت الرفض وهي         
. المساس بالسلمة والمن العمومي من جراء موقع أو حجم أو استعمال البناية-

الضرار الناتجة عن موقع البناء التي تخلف عواقب ضارة بالبيئة .- 
منافذ العمارات تشكل خطرا في حالة تشييدها على مستعملي الطرق العمومية .- 
.. 1إذا كان البناء يقضي على المساحات الخضراء و الضمانات المقدمة غير كافية - 

بــالتراث تمــس بناية تشييد حالة هي و ، قطعية بصورة البناء رخصة منح رفض يمكن كما
90/29رقم  القانون من 69 المادة أقرته ما هذا و ، عليه خطرا تشكل أو الثقافي

و ترفــض أيضـــا كلمـــا كــان مشـــروع البنـــاء مخــالف التوجيهـــات المنصـــوص عليهـــا تطبيقـــا للحكــام
، في حالة انعدام المخططات العمرانية .2المحددة في القواعد العامة للتهيئة و التعمير

 . 95-  بن عزة الصادق ، مرجع سابق ، ص 11
سالف الذكر.،  المحدد لكيفيات إعداد و تسليم عقود التعمير ، 15/19 من المرسوم التنفيذي 2 /ف 52-  المادة 22
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:  - قرار بتأجيل البت في طلب الرخصة3
علــى أن": يمكــن أن يكــون طلــب رخصــة البنــاء29/90 مــن قـانون 64             نصــت المــادة 

محل تأجيل يفصل فيه خلل سنة على الكثر من قبل السلطة المكلفــة بتســليم رخصــة التجــزئة أو
رخصة البناء عندما تكون أداة التهيئة و التعمير في حالة العداد "

    وعليـــه قـــد يكـــون موقـــف الدارة المختصـــة بمنـــح رخصـــة البنـــاء ليـــس بالموافقـــة ول بـــالرفض و
 ، و في هذا الطار يعتبر تأجيل البــت فــي طلــب ،1إنما ترى تأجيل اتخاذ القرار المناسب للطلب

. رخصة البناء إجراء وقائيا شريطة أن يوازن بين المصلحة العامة والخاصة
يمكــن لصــاحب طلــب رخصــة  البنــاء إن لــم يرضــه الــرد الــذي تــم تبليغــه إيــاه أو فــي حالــة     *

سـكوت الدارة أن يــودع طعنـا لــدى الوليــة و فــي حالـة عــدم الــرد علــى طعنــه يــوجه طعنـا ثـان إلــى
 .2الوزارة المكلفة بالعمران ، ويمكن له أن يباشر دعوى قضائية

كـــثرة الوثـــائقب تتميـــز رخصـــة البنـــاء  إجـــراءات الحصـــول علـــى             نخلـــص ممـــا ســـبق أن
طالة الحصول   بسبب التماطل الداري والبيروقراطية والذي قد يؤدي إلى إجحــافعليهاوتعقدها واذ

 .المواطنين عليها وبالتالي عدم التقيد بها ويلجئون إلى البناءات الفوضوية

 رخصة التجـــزئة : المطلب الثاني
 . 39 ، مرجع سابق ، ص قرارات العمران الفردية و طرق الطعن فيها-  عزري الزين ، 11
 حيث جاء فيه .153 ، ص 1 ، عدد 1992 ، م ق 28/07/1990 مؤرخ في 68240القرار رقم و هذا ما أكده   -22

    من المقرر قانونا أن دراسة الملف الكامل لطلب رخصة البناء تتم في أربعة أشهر على الكثر ابتداء من تاريخ إيداع الملف ،
و إعطاء الدارة لصاحب الطلب وصل بذلك و تمنح رخصة البناء أو ترفض صراحة خلل المدة المحددة أعله .

 و من ثمة فان رسالة الوالي المتضمنة الرفض لسـباب غيـر ثابتــة بعــد مضـي الفــترة المحــددة قانونـا يعــد تجـاوز للســلطة ، و مـتى
حمدي باشا عمر ، القضاء العقاري في ضـوء القـرارات الصـادرة عـننقل عن كان المر كذلك استوجب إبطال مقرر الرفض - ( 

 ، ص2012 ، الجــزائر ، 12مجلــس الدولــة و المحكمــة العليــا و محكمــة التنــازع ، دار هومــة للطباعــة و النشــر و التوزيــع ، ط 
207. ( 
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رخصــة البنــاء، وجــاءت مــن اجــل تمكيــن الفــراد           رخصــة التجــزئة ليســت اقــل أهميــة مــن 
 و لقد سنها المشرع الجزائري باعتبارها محورا رئيســياالعقارية إلى عدة أجزاء ، من تجزئة ملكياتهم

  .1في النشاط العمراني
تعريف و نطاق تطبيق رخصة التجزئة  : الفرع الول

أول: تعريف رخصة التجزئة 
تشترط رخصة التجزئة لكل عمليــة"  : على أن29/90  من قانون 57             نصت المادة 

 تحضــر.تقســيم لثنيــن أو عــدة قطــع مــن ملكيــة عقاريــة واحــدة أو عــدة ملكيــات مهمــا كــان موقعهــا
".رخصة التجزئة وتسلم في الشكال و بالشروط والجال التي يحددها التنظيم

          نجد أن رخصة التجزئة تشترط لكــل عمليــة تقســيم لثنيــن أو عـدة قطــع فــي ملكيــة واحــدة
، حيث تشترط هذه الرخصــة لضــمان تقســيم منظــم وفــق شــروط2عدة ملكيات مهما كان موقعها أو

.وأحكام قانونية
 اشــتراط نقطــة أساســية ، حــتى تأخــذ15/19 من المرسوم التنفيذي 07        كما ورد في المادة 

الرخصــة معنــى التجــزئة ، أن تكــون القطعــة أو مجموعــة القطــع الرضــية الناتجــة عــن هــذا التقســيم
مــن شــانها أن تســتعمل فــي تشــييد بنايــة ومــا يســتنتج مــن هــذين النصــين، أن التجــزئة هــي العمليــة
التي تهدف إلــى تقســيم ملكيــة عقاريــة واحـدة أو عــدة ملكيــات مهمـا كـان موقعهـا إلــى اثنيـن أو عـدة

.قطع من شانها أن تستعمل في تشييد بناية
    و عرفها الفقه بأنها عملية تقسيم لقطعتين أو عدة قطع لملكية عقارية من أجل البناء عليها ،

        ومن هذا نستنتج أن رخصة التجزئة هي قرار إداري صادر عن سلطة مختصة ، وبكل
ما يميز القرار الداري.

ثانیا- نطاق تطبيق رخصة التجزئة

 . 42 ، مرجع سابق ، ص قرارات العمران الفردية و طرق الطعن فيها-  عزري الزين ، 11
 .151 ، مرجع سابق ، ص قانون العمران الجزائري، -  اقلولي أولد رابح صافية 22
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الزماني الذي حدده المشرع لتطبيق رخصة البناء ، فان رخصة          خلفا للنطاق المكاني و
التجزئة هي ضرورية في كل تقسيم لملكية عقاريــة أو عــدة ملكيــات ، مهمــا كــان موقعهــا إذا كــانت

. 1الغاية منها تشييد بنايات عليها
 علــى أن : " ل تســــــلم رخصـة15/19 المرسـوم التنفيــذي رقـم  مـن 17   و نصت المادة       

التجزئة  إل إذا كانت الرض المجزأة موافقة لمخطط شغل الراضي المصــادق عليــه، أو تجـاوزت
 "مرحلة لتحقيق العمومي ، أو مطابقة لوثيقة التعمير التي تحل محل ذلك

فرخصة التجـزئة لزمــة لكــل عمليــة تقسـيم لملكيــة عقاريـة واحــدة أو عــدة ملكيـات عقاريـة و عليه  
لذلك يجب : واحد لمالك

.محلــه أن تكــون الرض المجــزاة موافقــة لمخطــط شــغل الراضــي أو وثيقــة التعميــر الــتي تحــل -
2 ( التقســـيمات الجديـــدة( أن تكـــون الغايـــة مـــن التجـــزئة إقامـــة بنايـــات علـــى الراضــــي المجـــزاة -

إجراءات إصدار القرار المتعلق برخصة التجزئة : الفرع الثاني
تتطلــب عمليــة إصــدار القــرار المتعلــق برخصــة التجــزئة المــرور بــإجراءات للحفــاظ علــى       

موجبــات المصــلحة العامــة العمرانيــة ، حيــث يبــدأ بطلــب مرفــق بملــف يــوجه إلــى الجهــة المختصــة
:التي تشرع في دراسته والتحقيق فيه في المواعيد القانونية وتصدر قرارها وهذا ما سنتطرق 

  أول - طلب الحصول على رخصة التجزئة
:من حيث الصفة القانونیة لطالب الرخصة- 1

 علــى مــا25/01/2015 المــؤرخ فــي 15/19 مــن المرســوم التنفيــذي 08نصــت المــادة         
يجـب أن يتقـدم صـاحب الملكيــة أو مـوكله بطلــب رخصــة التجـزئة والتوقيـع عليــه ويجـب أن " :يلـي

:بما يلي   و "يدعم المعني طلبه بنموذج من هذا المرسوم

 المتعلق بمطابقة البنايات ( إذ أنها تمنع20/07/2008 المؤرخ في 08/15 من القانون 03المر الذي أكدته المادة  - 11
. )إنشاء تجزئة أو مجموعة سكنية قبل الحصول المسبق على رخصة التجزئة

 .45 ، مرجع سابق ، ص قرارات العمران الفردية و طرق الطعن فيها-  عزري الزين ، 22
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ســبتمبر26 المؤرخ فـي 75/58إما بنسخة من عقد الملكية أو بتوكيل طبقا لحكام المر رقم  - 
أو بنســـخة مـــن القـــانون الساســـي إذا كـــان المالـــك أو الموكـــل .المتضـــمن القـــانون المـــدني1975

شخصا معنويا .
      وهـــذا علـــى خلف الصـــفة الـــتي منحهـــا المشـــرع لطـــالب رخصـــة البنـــاء ، والـــذي توســـع فـــي

.منحها أكثر 
 : : من حيث الوثائق المرفقة بطلب رخصة التجزئة2

خلل مــا نصــت عليــه         تتطلــب رخصــة التجــزئة ملــف يغلــب عليــه الطــابع التقنــي وذلــك مــن
ـــى طـــالب19/ 15 مـــن المرســـوم التنفيـــذي  رقـــم 9 و 8المـــادتين   ، حيـــث ذكـــرت انـــه يتعيـــن عل

: رخصة التجزئة أن يدعم طلبه بملف يتضمن الوثائق التالية
 تصميم للموقع يعد على سلم مناسب يسمح بتحديد موقع القطعة الرضية .1-
تشــــتمل علــــى البيانــــات المطلوبــــة1/500أو 1/200التصــــاميم الترشــــيدية المعــــدة علــــى ســــلم  2-
منحنيات المستوى وسطح التسوية مـع مواصــفاتها التقنيـة الرئيسـية،- حدود القطعة الرضية ومساحتها (

تحديـد القطــع الرضــية المبرمجــة مـع رســم شـبكة الطــرق وقنـوات. - ونقاط وصل شـبكة الطــرق المختلفــة
التمــوين بالميــاه الصــالحة للشــرب و الحريــق وصــرف الميــاه القــذرة، وكــذا شــبكات توزيــع الغــاز والكهربــاء

 .)والهاتف والنارة العمومية 
( -طــرق المعالجــة المخصصــة لتنقيــة الميــاه المرســبة - مــذكرة توضــح التــدابير المتعلقــة بمــا يلــي: 3

الصـــناعية مـــع جميـــع المـــواد الســـائلة أو الصـــلبة أو الجاريـــة المضـــرة بالصـــحة العموميـــة أو الزراعيـــة أو
طرق المعالجة المخصصة لتنقية الدخان وانتشار الغازات من جميع المــواد المضــرة بالصــحة  - المحيط

العموميــة . - تحديــد مســتوى الضــجيج وانبعــاث الطفيليــات الكهرومغناطيســية بالنســبة للراضــي المجــزاة
 . )للستعمال الصناعي

 نــوع- قائمة القطع الرضية المجزاة ومساحة كل منها  - (  : مذكرة تشتمل على البيانات التالية4-
.مختلف أشكال الراضي مع توضيح عدد المســاكن ومناصــب العمــل والعــدد الجمــالي للســكان المقيميــن

دراســة مــدى التــأثر علــى - الحتياجــات فــي مجــال المــاء والغــاز والكهربــاء و النقــل وكيفيــات تلبيتهــا - 
.المحيط عند القتضاء – دراسة جيو تقنية يعدها مخبر معتمد )
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 - برنامج الشغال الذي يوضح المواصفات التقنية للمشاريع والشــبكات والتهيئة المقــرر انجازهــا5
 .، وشروط تنفيذها مع تقدير تكاليفها وتوضيح مراحل النجاز وآجال ذلك عند القتضاء

دفــتر الشــروط يحــدد اللتزامــات والرتفاقــات الوظيفيــة ذات المنفعــة المفروضــة علــى الراضــي6 -
المجــزاة ، وكــذا الشــروط الــتي تنجــز بموجبهــا البنــاءات ، ويحــدد دفــتر الشــروط زيــادة علــى ذلــك ،

تنظيم الملكيات والمساحات الخضراء و السيجة .
 على أن إجــراءات15/19من المرسوم التنفيذي رقم 12 و 11المادتين نصت  عملیة التحقيق:  

التحقيــــق والــــتي هــــي نفــــس الجــــراءات المنصــــوص عليهــــا بالنســــبة للتحقيــــق فــــي المنفعــــة العامــــة
91/111 المنصــــوص عليهــــا فــــي القــــانون رقــــم 

 التحقيــــق علــــى مــــدى مطابقــــة مشــــروع ،ويســــرى 
الراضـــي المجــزاة لتوجيهـــات مخطـــط شــغل الراضـــي أو الوثيقــة الـــتي تحــل محلــه ، والنعكاســات
الــتي يمكــن أن تنجــر عــن انجــاز الراضــي المجــزاة فيمــا يخـص النظافــة والملئمــة الصــحية وطــابع

الماكن المجاورة .
وعلــى المصــلحة المختصــة المكلفــة بتحضــير طلــب رخصــة التجــزئة ، أن تجمــع كــل         

 يومــــا ابتــــداء مــــن يــــوم15آراء الهيئات والمصــــالح العموميــــة ، وعليهــــا أن تصــــدر ردا فــــي اجــــل 
اســتلم طلــب إبــداء الــرأي ، و يعــد رأيهــا بالموافقــة إذا لــم تقــم بــالرد خلل هــذا الجــل ، وفــي كــل
الحـالت يجــب علــى المصــالح المســتثارة إعــادة الملــف مرفــق بطلــب إبــداء الــرأي فـي الجـال نفسـها

، سواء كان الرد بالموافقة أم غير ذلك ، و يمكن للمصلحة المكلفة بتحضير الملف أن تقترح
ـــى الســـلطة المختصـــة قصـــد تســـليم رخصـــة التجـــزئة المـــر بـــإجراء تحقيـــق عمـــومي حيـــث يتـــم عل
التحقيــق حســب نفــس الشــكال المنصــوص عليهــا بالنســبة للتحقيــق فــي المنفعــة العموميــة ، و ذلــك

.2المعمول به في إطار التشريع 
 ثانیا :الجهات المؤهلة قانونا بمنح رخصة التجزئة

        إن الجهات المؤهلة بمنح رخصة التجزئة هي نفس الجهات المؤهلة بمنح رخصة البناء،

 المحدد للقواعد المتعلقة بنزع الملكية من27/04/1991 ه الموافق لـ 1411 شوال 12 المؤرخ في 91/11-  القانون رقم 11
 .1991 لسنة 21 عددأجل المنفعة العمومية ، الجريدة الرسمية 

 الذكر .سالف،  المحدد لكيفيات إعداد و تسليم عقود التعمير ، 15/19 من المرسوم التنفيذي رقم 12-  المادة 22
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إذ ينعقد الختصاص لرئيس المجلس الشعبي البلدي إما بصفته ممثل للبلدية أو ممثل للدولة، و
 :و سنتناوله فيما يلي، كذا يختص بمنحها أيضا الوالي و الوزير المكلف بالتعمير 

 :المجلس الشعبي البلدي - اختصاص رئیس 1
مـــن القـــانون رقـــم65          علـــى غـــرار مـــا تـــم التطـــرق لـــه فـــي رخصـــة البنـــاء ، وطبقـــا للمـــادة 

 فانه عنــدما يكـون رئيــس المجلــس الشــعبي البلــدي هــو مـن يســلم رخصــة ،المعدل والمتمم 90/29
التجزئة بصفته ممثل للبلدية و كذا بصفته ممثل للدولة ، فــي حالــة وجــود مخطــط شــغل الراضــي

العمــومي ، و بعــد  دراســـة الملـــف علــى مســتوىالمصــادق عليـــه أو الـــذي تجــاوز مرحلــة التحقيـــق 
 .1الشباك الوحيد للبلدية حسب نفس الشكال المنصوص عليها بالنسبة لرخصة البناء 

. - اختصاص الوالي و الوزير المكلف بالتعمير بمنح رخصة التجزئة2
 مـن المرسـوم15والي فـي حـالت محصــورة حسـب نـص المـادة للــ             يمنح الختصاص 

:  و التي منها15/19
. المشاريع ذات الهمية المحلية- 
و المشــار. المشاريع الواقعة في مناطق غير مغطاة بمخطـط شــغل أراض غيــر مصــادق عليــه - 

المعدل و المتمم . 90/29 من قانون 45.46.48إليها في المواد 
 علــــى اختصــــاص الــــوزير المكلــــف بــــالتعمير فــــي أن " تســــلمهمنــــ 67          و نصــــت المــــادة 

رخصة التجزئة أو البناء من قبل الوزير المكلف بالتعمير بعد الطلع على رأي الــوالي أو الوليــة
 ".المعنية بالنسبة للمشاريع المهيكلة ذات المصلحة الوطنية أو الجهوية

         ويتــم البــت فــي الملــف فــي غضــون شــهرين أو ثلثــة المواليــة لتاريــخ إيــداعه حســب الحالــة
فإذا توفرت الشروط المطلوبة قانونا ، يمنح القرار ويحـدد أشـغال التهيئة الـتي يجـب علـى المســتفيد
من الرخصة القيــام بهــا ، حــتى تصــبح الرض المجــزأة قابلــة للشـغال كمـا يضــبط الرتفاقـات الــتي

تطبق على الرض المجزأة .

سالف الذكر .،  المحدد لكيفيات إعداد و تسليم عقود التعمير ، 15/19 من المرسوم التنفيذي رقم 14-  المادة 11
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 علــى أن:"...15/19 فــي فقرتهــا الثالثــة مــن المرســوم التنفيـــذي رقــم 22         و نصــت المــادة 
توضـــع نســـخة مـــن الملـــف تحـــت تصـــرف الجمهـــور بمقـــر المجلـــس الشـــعبي البلـــدي لموقـــع وجـــود

    . "الرض المجزأة
         كمـــا ينشـــر قــــرار التجــــزئة مــــن طــــرف الســــلطة المصــــدرة لـــه علــــى نفقــــة الطــــالب بمكتــــب

المحافظة العقارية و ذلك في اجل شهر من تاريخ العلن عنه .
24 أشــار إلــى مــدة صــلحية رخصــة التجــزئة مــن خلل المــادة 91/176      المرســوم التنفيــذي 

 ســنوات يطبــق علــى3سنوات و في حالة الترخيص بتنفيذ الشغال على مراحل فــان اجــل 3منه بـ 
 سنوات أخرى .3المرحلة الولى فقط و باقي المراحل تضاف إليها 
: عنــد تقــديم طلــب الرخصــة مــن طــرف صــاحبهاثالثــا : حـالت البــت فــي طلــب رخصــة التجــزئة 

 شروط عنــد منحهــا أو رفــضتأخذ الجهات المختصة حالت معنية للرد على المعني ، إما بوضع
 .منحها تماما أو تأجيل البت فيها،وسنحاول فيما يلي التطرق إلى كل حالة على حدى

ــح رخصــة التجــزئة1 ــد من تكـــون المصـــالح المعنيـــة بتســـليم الرخصـــة فـــي بعـــض: - الشــروط عن
1الحيان ملزمة بوضع شروط معينة حتى تسلم الرخصة

 ، و هذا ضمانا لحسن انجاز التجــزئة و 
مساهمة من الطالب للتجزئة في إعدادها حيث يمكن لها أن تشترط ما يلي :

ــــــاءات ذات الســــــتعمال ــــــة للبن ــــــاء التجهيــــــزات العمومي ــــــأة لبن ــــــع المهي - تخصــــــيص بعــــــض المواق
التجــــاري و الحرفــــي ، و إقامــــة محلت مهيــــأة، أي فــــي النهايــــة خلــــق نشــــاطات داخــــل الراضــــي

2ا هالمجزئة وهذا تزود هذه التجزئات بما هو لزم من تجهيزات قصد تسهيل الحياة في
 .

- تعديل أو إلغاء دفتر الشروط عندما يكون مخالف لطابع الرض المجزاة. 
- مساهمة صاحب الرخصة في مصاريف تنفيـذ بعـض التجهيــزات الجماعيــة الــتي تصــبح ضــرورة

3بفعل انجاز مشروع الرض المجزاة 
  .

: - رفض الجهات المختصة تسلیم رخصة التجزئة2
 .117 ، ص 03أنظر الملحق رقم -  11
 .53 ، مرجع سابق ، ص شريدي ياسمين-  22
 .112-  بن عزة الصادق ، مرجع سابق ، ص 33
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ل تســلم:"  فــي فقرتهــا الولــى علــى أن15/19 المرســوم التنفيــذي  مــن17          نصــت المــادة 
رخصـــة التجـــزئة إل إذا كـــانت الرض المجـــزئة موافقـــة لمخطـــط شـــغل الراضـــي المصـــادق عليـــه

"أو تجاوزت مرحلة التحقيق العمومي أو مطابقة لوثيقة التعمير التي تحل محل ذلك
 رفـض تسـليم رخصـة التجـزئة فـي البلــديات الــتي:" يمكــن1أن      ونصت في فقرتهـا الثانيـة علــى 

ل تمتلــــك الوثــــائق المبينــــة فــــي الفقــــرة الســــابقة إذا كــــانت الرض المجــــزأة غيــــر موافقــــة لتوجيهــــات
المخطـــــط التــــــوجيهي للهيئة و التعميـــــر و/أو للتوجيهــــــات الـــــتي تضـــــبطها القواعـــــد العامـــــة للتهيئة

التعميــر علــى النحــو الــذي يحــدد التنظيــم المعمــول بــه " ، ففــي هــذه الفقــرة منحــت للدارة ســلطة و
للجهــــــات المختصــــــة عـــــدمتقـــــــديرية بمنــــــح رخصــــــة التجــــــزئة وذلـــــك بنصــــــها (يمكــــــن ) أي يمكــــــن 

الترخيص بالتجزئة في البلديات التي ل تمتلك مخطط شغل الراضي أو وثيقة تحل محله .
 : - تأجيل الدارة البت في طلب رخصة التجزئة3

 علــى أنــه" يمكــن أن يكــون طلــب 15/19مــن المرســوم التنفيــذي رقــم 18           نصــت المــادة 
29/90"  مـــن القـــانون  64رخصـــة التجـــزئة محـــل قـــرار تأجيـــل الفصـــل فيـــه طبقـــا لحكـــام المـــادة 

و يمكـــن أن تلجـــأ الدارة إلـــى تأجيـــل البـــت فـــي قـــرار التجـــزئة فـــي الحالـــة الـــتي تكـــون فيهـــا أدوات
 .التعمير في حالة العداد على أن ل تتجاوز آثاره سنة واحدة

يتمثــل فــي أنــه عنــد 15/19مــن خلل المرســوم و مــوازاة مــع ذلــك اســتحدث المشــرع إجــراءا جديــدا 
شــهادة قابليــة الســتغلل مــن رئيــس المجلــسإتمــام الشــغال يطلــب المســتفيد مــن رخصــة التجــزئة 

 . 2الشعبي البلدي لموقع وجود التجزئة ، هذه الشهادة تثبت مطابقة الشغال و نهايتها 
  *إجــراءات تقــديم الطلــب و دراســته و تســليمه  بالنســبة لشــهادة قابليــة الســتغلل و التهيئة هــي

 .3نفسها إجراءات الحصول على شهادة المطابقة
الشروط اللزمة للتنازل عن حصص الرض المجزأة  : الفرع الثالث

سالف الذكر .،  المحدد لكيفيات إعداد و تسليم عقود التعمير ، 15/19 من المرسوم التنفيذي 17/2المادة  – 11
سالف الذكر .،  المحدد لكيفيات إعداد و تسليم عقود التعمير ، 15/19 من المرسوم التنفيذي رقم 23-  المادة 22

 .118 ، ص 04أنظر في ذلك الملحق رقم          
 إلى24راجع في ذلك المواد من على تفاصيل أكثر لشهادة قابلية الستغلل للطلع سأتناول شهادة المطابقة لحقا ، و -  33

سالف الذكر .،  ، المحدد لكيفيات إعداد و تسليم عقود التعمير 15/19 من المرسوم التنفيذي رقم 28
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علـــى انـــه : "يخضـــع بيـــع قطعـــة  15/19 مـــن المرســـوم التنفيـــذي رقـــم 32        تنـــص المـــادة 
الرض موجــودة ضــمن الراضــي المجــزأة أو كرائهـا إلــى تســليم شـهادة قابليــة الســتغلل مــن طــرف

رئيس المجلس الشعبي البلدي ."
     كما يطلب تقديم شهادة قابلية الستغلل أثناء بيع أو كراء القطع الرضية التي تشــتمل علــى

مباني موجودة في الرض المجزأة المقرر إحداثها .
     ل يمكـــن تســـليم الشــهادة إل فــي حالــة إتمـــام انجــاز جميــع شــبكات التوزيـــع الداخليـــة المتعلقـــة

ـــــة و الغـــــاز ، الهـــــاتف  ـــــر ، الطاقـــــة الكهربائي  الطـــــرق ) مـــــع،بـــــالتهيئة  ( توزيـــــع الميـــــاه ، التطهي
المساحات العمة و جميع التهيئات الخارجية .

   و كذلك يجب أن تكون التجزئة موصولة على القل بالشبكات الخارجيــة خاصــة شـبكات الميــاه
و الصرف الصحي و الكهرباء .

يمكــن لصــاحب طلــب رخصــة التجــزئة أو شــهادة قابليــة الســتغلل إن لــم يرضــه الــرد الــذي تــم* 
تبليغه إياه أو في حالة سكوت الدارة أن يودع طعنا لدى الولية و في حالة عدم الرد علــى طعنــه

يوجه طعنا ثان إلى الوزارة المكلفة بالعمران ، ويمكن له أن يباشر دعوى قضائية .
استحداث شهادة قابلية الستغلل أضاف نوعــا مــن التعقيــداتأن  إلى نخلص سبق           مما

التجــزئات المرخــص معظــم أن أثبت العملي التطبيق ولكن ،الدارية رغم أهميتها في عملية الرقابة
لوضــع الجهـات المختصــة مـن تـدخل دون دائمــة ورشـة جعلهـا الــذي المـر المواعيــد، ل تحــترم بها
المنصـوص العقوبــات العامـة لتوقيـع الســلطة امتيـازات مــن التشـريع يفرضــه بما التجاوزات لهذه حد

لزامهم الورشات بغلق عليها  .البناءات بإتمام واذ

 رخصــــة الهــدم :المطلب الثالث
 المتعلـــق بـــالهيئة و التعميـــر ل يمكـــن29/90 مـــن القـــانون رقـــم 60         طبقــا لحكـــام المـــادة 

 لبنايـــة دون الحصـــول علـــى رخصـــة الهـــدم وذالـــك لضـــمانكليـــةالقيـــام بـــأي عمليـــة هـــدم جزئيـــة أو 
ـــــة نإ ـــــة و التقني ـــــةجازهـــــا فـــــي الظـــــروف المني ـــــى خلف رخصـــــتي البنـــــاء والتجـــــزئة ، المطلوب وعل

1ذات الهمية الكبيرة في التنظيم و مراقبة الحركة العمرانية 
 .

 .103 ، مرجع سابق ، ص حماية الملكية العقارية الخاصة-  حمدي باشا عمر ، 11
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  : تعريف ، و خصائص رخصة الهدم و نطاق تطبیقها الفرع الول
البنـــاء و التجـــزئة فـــي كـــون كـــل منهمـــا تصـــدر             تشـــترك رخصـــة الهـــدم مـــع رخصـــتي 

1بموجب قــرار إداري ، مضــمونه القيـام بنشــاط عمرانــي (بنــاء، تجــزئة ،هـدم) 
، ولكـن تختلــف عنهـا 

.من حيث النطاق و الجراءات
أول : تعريف رخصة الهدم وخصائصها 

 المتعلق بالتهيئة والتعمير إلى تعريف رخصة الهدم ،90/29لم يتطرق القانون رقم             
بل تنـاول الشــروط و الجــراءات المتعلقـة بهـا ، وتعــرف بأنهـا : القــرار الداري الصـادر مـن الجهـة
الدارية المختصة ، و التي تمنح بموجبه للمستفيد حق إزالة البنــاء كليـا أو جزئيــا ، مــتى كـان هــذا

  .2البناء سندا لبنايات مجاورة أو كان واقعا ضمن مكان مصنف أو في طريق التصنيف
         وبإمكـــان المـــواطنين العـــتراض كتابيـــا علـــى مشـــروع هـــدم لـــدى رئيـــس المجلـــس الشـــعبي

 الهدم ما يلي:خصائص رخصةالبلدي المختص إقليميا ، ومن 
- تصدر رخصة الهدم في شكل قرار إداري من جهــة مختصــة و تتمثــل الجهــة الداريــة الوحـــيدة1

، و يجــــب أن يراعــــي هــــذا القــــرار الداري جميــــعالمختصــــة فــــي رئيــــس المجلــــس الشــــعبي البلــــدي 
 . الشروط القانونية المتعلقة بإصدار القرار الداري بصفته عمل انفرادي صادر عن الدارة

 - يكون مضمون القرار إزالة كـل أو جـزء مـن البنايـة لن عمليــة الهــدم ل تكـون بالضــرورة هـدم2
ـــينة أو طـــابق معيـــن يتطلـــب ضـــروريا رخصـــة كلـــي ، بـــل قـــد تكـــون هـــدم جـــزئي ، كهـــدم جهـــة معــ

.الهدم 

 :ثانیا - نطاق تطبيق رخصة الهدم
     تصدر رخصة الهدم في حالتين اثنتين هما :     

 .57 ، مرجع سابق ، ص قرارات العمران الفردية و طرق الطعن فبهاعزري الزين ، -  12
 .22 ، مرجع سابق ، ص إجراءات إصدار قرارات البناء و الهدم في التشريع الجزائري-  عزري الزين ، 23
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إطلقــه ، فالصــل هــو  المناطق المعينة برخصة الهــدم ، ولــم يــترك المــر علــى المشرع حددأ-  
ومـا يتطلبــه مــن وقـت ومــن ، دون اللجـوء إلــــى ترخيــص1حرية الفراد في هدم بناياتهم متى شاءوا 

تكون رخصة الهــدم إلزاميــة إذا إجراءات معقدة يرى صاحب البناية انه في غني عنها ، و استثناء
ية أوحسـياالتاريخيـة أو الملك الضـمن فـي مكـان مصــنف او فـي طــرق التنيــف كـان البنـاء واقـع 

 طبيعية،الثقافية أو ال معمارية أوال
 كــذالك المــر فــي البنايــة اليلــة للنهيــار و الــتي تعتــبر ســندا للبنايــات مجــاورة ، فضـــرورةب- و

الحصول على رخصة الهدم هنا يمكن الدارة من الموازنة بيـن مختلـف مصـالح أصـحاب البنايـات
و كذا الطبيعة القانونية للمكان المتواجد به المبنى المعرض للنهيار .

إجراءات منح القرار المتعلق برخصة الهدم : الفرع الثاني
           مـــن اجـــل الحصـــول علـــى رخصـــة الهـــدم نتبـــع نفـــس الجـــراءات الـــتي تطرقنـــا لهـــا فـــي

و هي :الرخصتين السابقتين البناء و التجزئة ، 
أول: طلب الحصول على رخصة الهدم والتحقيق فیه

 المعــــدل والمتمــــم علــــى أن:" يــــودع طلــــب90/29 مــــن القــــانون رقــــم 61          نصــــت المــــادة 
رخصة التجزئة أو الهـدم بمقر المجلس الشعبي البلدي المعني"

" :علــى أن15/19 مــن  المرســوم التنفيــذي رقــم 72  تنــص المــادة :  - صفة طـالب الرخصــة 1
ينبغـــي أن يتقـــدم بطلـــب رخصـــة الهـــدم والتوقيـــع عليـــه مـــن مالـــك البنايـــة اليلـــة للهـــدم أو مـــوكله أو

.... "الهيئة العمومية المخصصة 
          نلحــظ أن المشــرع قــد منــح صــفة طــالب الرخصــة لثلث أصــناف: المالــك –الوكيــل –

.الهيئة العمومية المخصصة لها البناية  و

 :من حيث الوثائق المرفقة بالطلب  -2

 .23، مرجع سابق ، ص إجراءات إصدار قرارات البناء و الهدم في التشريع الجزائريعزري الزين ،  – 11
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 على غرار رخصتي البناء و التجزئة يستلزم لطــالب رخصـة الهــدم وثـائق لتمكيــنو            
: 1الدارة المانحة من دراسة الملف و هذه الوثائق هي

أو نسـخة مــن القــانون الساسـي إذا كــان.التوكيــل أ - نسخة مــن عقـد الملكيــة أو شــهادة الحيــازة أو
المالك أو الموكل شخصا معنويا .

ب - تصميم للموقع يعد على سلم مناسب يسمح بتحديد موقع القطعة الرضية .
 مــن البنايـة اليلــة للهــدم أو المعــدة للحفـظ1/200 أو 1/500 تصميم للكتلة يعد علــى سـلم ج - 

في حالة الهدم الجزئي .
د - تقريــــر و تعهـــد علـــى القيـــام بعمليـــة الهــــدم فـــي مراحـــل و الوســـائل المســـتعملة الــــتي ل تعكــــر

استقرار المنطقة .
. مخطط مراحل الهدم و آجاله هـ -

 و - التخصيص المحتمل للمكان بعد شعوره 
خبرة تقنية عند القتضاء لتحديــد شــروط الهــدم المتوقـع و طريقتــه عنـدما تكــون البنايــة علــى ي - 

.بعد ثلثة أمتار من البنايات المجاورة
وبعد تكوين الملف يرسل في ثلث نسخ إلى رئيس المجلس الشعبي البلدي محل وجود         

البنايــة المــراد هــدمها ، ليحــال بعــدها إلــى المصــالح المختصــة بــالتعمير فــي البلديــة، وترســل نســخة
من الطلب خلل اليام الثمانية الولى المولية لتاريخ اليداع إلى مصلحة الدولـة المكلفـة بــالتعمير

،و15/19 المرســوم 75علــى مســتوى الوليــة ، والــتي لهــا شــهر واحــد لبــداء رأيهــا وطبقــا للمــادة 
تجمــــع المصــــلحة المكلفــــة بتحضــــير الطلــــب المقــــدم أراء الشخصــــيات العموميــــة أو المصــــالح أو

خلل اجل شهر واحد ابتداء من تاريــخ اســتلمالهيئات العمومية ، و على هذه الخيرة إبداء رأيها 
  .طلب ، و ينبغي أن يكون الرأي معلل قانونا في حالة الرفض

إصدار القرار المتعلق برخصة الهدم: ثانیا 

سالف الذكر .،  ، المحدد لكيفيات إعداد و تسليم عقود التعمير 15/19 من المرسوم التنفيذي 72-  المادة 11
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        بعد النتهاء مـن دراسـة الملـف و التحقيـق فيـه يتعيـن علـى رئيــس المجلــس الشــعبي البلـدي
و نكون أمام حالت ثلث : 1أن يصدر قراره بصفته المختص الوحيد لمنح رخصة الهدم

 :-الموافقة على تسلیم رخصة الهدم1

لطــالب رخصــة الهــدم بعــد             يتم منح الموافقة من طرف رئيس المجلس الشــعبي البلــدي 
 .2استشارة الشباك الوحيد الذي تم فتحه على مستوى البلدية و متى توافرت الشروط القانونية

 لتمكيــن المــواطنين مــن العــتراض علــى يومــا،20لمــدة           و الحكمــة مــن اشــتراط المشــرع 
مــن81مشروع الهدم متى توافرت لديهم المبررات، مدعمة بالوثائق المر الذي نصت عليه المادة 

 .15/19المرسوم
 85          أمــــا الحــــالت الــــتي تنقضــــي بهــــا رخصــــة الهــــدم فقــــد جمعهــــا المشــــرع فــــي المــــادة 

 والـــتي تنـــص علـــى أن: " تصـــبح رخصـــة الهـــدم منقضـــية فـــي15/19المرســـوم التنفيـــذي رقـــم مـــن 
:الحالت التالية

سنوات .  5 إذا لم تحدث عملية الهدم خلل اجل- 
. إذا توقفت أشغال الهدم خلل سنة واحدة- 
إذا ألغيت الرخصة صراحة بموجب قرار من العدالة.- 
:- شروط المصلحة المختصة عند منحها رخصة الهدم2

             يمكن أن يقترن تسليم رخصة الهدم بوضع تحفظات ، و هذا ما تنص عليــه صــراحة
ومــن تلــك التحفظــات نــذكر علــى ســبيل المثــال 91 /176 مــن المرســوم التنفيــذي رقــم 69المــادة 

يشـــترط علـــى طـــالب رخصـــة الهـــدم أن يـــوفر ســـكنات بديلـــة للمســـتأجرين أو محلت بديلـــة بالنســـبة
للتجار ذوي إيجارات تجارية .

:  - رفض المصلحة المختصة تسلیم رخصة الهدم3

 .119 ، ص 05-  أنظر الملحق رقم 11
 . ، سالف الذكر  ، المحدد لكيفيات إعداد و تسليم عقود التعمير15/19من المرسوم التنفيذي   78-  المادة 22
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علــى أن:"ل يمكــن رفــض رخصــة15/19 مــن المرســوم التنفيــذي رقــم 76           تنــص المــادة 
 يتـبين أن المشـرع وضـع حـدا"الهدم عندما يكـون الهـدم الوسـيلة الوحيــدة لوضـع حـد لنهيـار البنايــة

لمكانية رفض منح رخصة الهــدم بنايـة آيلـة للسـقوط و تشـكل خطــرا علــى كـل مـا يجاورهـا ، ومنـه
منطقيا ضرورة هدمها تفاديا لي تفسيرات قد تتخذها الدارة ذريعة للتعنت فـي رفـض منــح رخصــة

الهدم .
         و على الدارة تعليل قرارها عند إصدار قرار الرفض ، حتى ل تتحمل مسؤولية ما ينجر

 بعــد انتهــاء الجــال القانونيــة بــأنههايعتــبر ســكوتفعــن ذلــك الرفــض ، أمــا فــي حالــة ســكوت الدارة 
 . قبول ضمني حتى يجبر الدارة على الرد في الوقت المناسب على طالب الرخصة

 منح المشرع لطالب الرخصة طريقا آخر لجبار المصالح المختصة للرد على طلبه حيثو     
 علــى أن: " يمكــن صــاحب الطلــب أن يتقــدم15/19 مــن المرســوم التنفيــذي رقــم 82نصــت المــادة 

 يومـا المواليــة لتقــديم الطعــن فيمكنــه15بطعن لدى الولية، واذ ذا لــم يبلــغ أي رد بعــد انقضــاء اجـل 
.أن يودع طعن ثان لدى الوزارة المكلفة بالعمران " ، و يمكن لصاحب الشأن رفع دعوى قضائية 

   * تجــدر الشـــارة أن البنايــات اليلـــة للنهيـــار قـــد خصــها المشــرع بأحكــام خاصـــة ، مـــن خلل
التدخل المباشر لرئيس المجلس الشعبي البلدي في مراقبتها و تسوية وضــعياتها بــالطرق الممنوحــة

 .  1له قانونا ، سواء تعلق المر في إجراءات الترميم أو الهدم أو وجود نزاع قضائي
 المرتبــة حســب أهميتهــا وهــي رخصــة البنــاءالتعميــروعليــه نخلــص ممــا ســبق أن رخــص        

ورخصة التجزئة ورخصة الهدم ، تعتبر أهم الوسائل القانونية لضبط التعمير في النسيج العمراني
وسـير تنفيـذ فـي اكــبير اقـدر حققـت الـتي الوسـائل هـذه الرغـم مـن أن الملحظ وعلــى أن   غير    

علــى الفـراد وجوبــا وفرضــها العمرانيــة الرخـص هـذه مــن المرجــوة الهــداف خلل مــن البنــاء عملية
خاصــة التقنيــة وتعقــدها الوثــائق كــثرة  يعــاب عليهــا هــوإل أن مــا والتعميــر، التهيئة قــانون لمراعــاة

منها.
 التعميرالمبحث الثاني : شهادات 

 ، المحدد لكيفيات إعداد و تسليم عقود التعمير15/19 من المرسوم التنفيذي 89 ، 88 ، 87 ، 86راجع في ذلك المواد -  11
، سالف الذكر .
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عمليات انجاز البنايـات أو تهيئة القطعــة ىلع القائمين عقارلل المالكين أمام توضع            
توضــح الــتي التعميــر ادةهكشــ ، اداتهالشــ بعــض ىلــع الحصــول إمكانيــة الرضــية ، أو تجزئتهــا

كــانت مــتى التقســيم ادةهشــ و المعنيــة، الرض الهــ تخضــع الــتي الرتفاقــات و البنــاء فــي مهحقــوق
بعــد ذلــك و المطابقــة ادةهش  راأخي و أكثر، أو قسمين إلى اهتقسيم اهمالكو يريد و قائمة البناءات

.1البناء رخصة لحكام البناء  هذامطابقة مدى من تأكدلل البناء إنجاز
 .وهذه الشهادات عبارة عن وثائق و مستندات إدارية تمنحها الجهات المختصة       

 : في مطلب مستقل       وسوف نتناول كل شهادة 
المطلب الول : شهادة التعمير

اســـتعمال لطريقـــة المختصـــة الســـلطة تحديـــد خلل مـــن دورهـــا يكمـــن التعميـــر          إن شـــهادة
 .للبناء العقارات على العينية وحقوقهم لملكيتهم الفراد
الرض قابلــة كــانت مــا إذا وتحــدد البنــاء، عمليــة لجــل والرتفاقــات المكــاني المجــال تحــدد   فهــي

 .2و بالتالي هي وثيقة معلومات تتعلق بالعقار  ل. أو للبناء

الفرع الول : تعريف شهادة التعمير
 إلى أنه :" يمكــن لكــل شـخص طــبيعي أو معنـوي90/29 من القانون  51         نصت المادة 

معني قبل الشروع فـي الدراســات أن يطلــب شــهادة تعميــر تعيــن حقـوقه فـي البنــاء والرتفاقــات الــتي
" . تخضع لها الرض المعنية

شـهادة التعميــر هـي" :  علــى أن15/19 مـن المرســوم التنفيــذي 02و نصـت المـادة            
الوثيقة التي تسلم بناء على طلب كل شخص معني، تعين حقوقه في البناء والرتفاقات من جميع

 "الشكال التي تخضع لها الرض المعنية

الفرع الثاني : الطبیعة القانونیة  لشهادة التعمير       

.63مرجع سابق ، ص ،  العمران الفردية و طرق الطعن فيها  قرارات  ، عزري الزين  –11
.153مرجع سابق ، ص ،  قرارات التهيئة و التعمير في التشريع الجزائريلعويجي عبد ا ،   –22
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         نــص المشــرع الجـــزائري علـــى أن شــهادة التعميـــر مجـــرد وثيقـــة توضـــيحية فقــط ، فهـــي ل
تنشــىء أي حقــوق ول تمنــح للمســتفيد منهــا القيــام بــأي نشــاط ، وعلــى ذلــك فهــي ليســت قــرارا إداريــا
وليســت محــل للطعــن الداري أو القضــائي لنهــا تــبين مــا هــو موجــود علــى أرض الواقــع فهــي ل
تكــــون محــــل نــــزاع قضــــائي ، لنهــــا مجــــرد وثيقــــة معلومــــات حــــول القطعــــة الرضــــية والرتفاقــــات

        .1المرتبطة بها وهي وثيقة تبنى على أساسها أحكام رخصة البناء
الفرع الثالث : إجراءات الحصول على لشهادة التعمير

ـــتي تقـــوم م أمـــام الجهـــة الداريـــة المختصـــة ال        إن شـــهادة التعميـــر تمنـــح بمـــوجب طلـــب يقـــد 
بفحصه و الرد  عليه و تسليم الشهادة ، وهو ما سيتم تناوله وفق الفروع التالية :

أول : الطـلب 
يـــودع الطلـــب المتضـــم ن الحصـــول علـــى شـــهادة التعميـــر بمقـــر المجلـــس الشـــعبي البلـــدي       

ـــك مقابـــل وصـــل إيـــداع يثبـــت تاريـــخ و رقـــم إيـــداع الطلـــب يســـلم للمـــودع ـــا، وذل ، 2المختـــص إقليمي
ويتضم ن البيانات التالية :

.موضوع الطلب-1
العنوان و المساحة و المراجع المساحية إن وجدت .اسم مالك الرض.-2
تصميم حول الوضعية يسمح بتحديد القطعة الرضية.-3
تصميم يوضح حدود القطعة الرضية المتواجدة في حدود المحيط .-4
 : فحــص ودراســة الطلبثانیا     

قبل الخـوض فـي دراسـة الملــف مــن قبـل الهيئة المختصــة لبـد مـن التأك ـد مـن مـدى مطابقـة      
مشروع البناء مع :  

المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير .-1
مخطط شغل الراضي.-2
القواعد العامة للتهيئة و التعمير .-3

 .65 ، مرجع سابق ، ص قرارات العمران الفردية و طرق الطعن فيها-  عزري الزين ، 11
 .سالف الذكر،  المحدد لكيفيات إعداد و تسليم عقود التعمير ، 15/19 من المرسوم التنفيذي 03-  المادة 22
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     مع ضرورة مدى مراعاة هده الشهادة لبعض العناصر المتعلقة بالتعمير ل سيما المتعلقة بــ:
موقع مشروع البناية ( القطاع، الحي، المنطقة )-
مدى مطابقة البناية لتعليمات رخصة التجزئة في حالة وجودها أو مخطط التهيئة و التعمير.-
حجم البناية ( المقاس و الرتفاع ).-
المظهر العام للبناية و تناسقها مع المكان .-
موقع البناية و إنشائها بالن سبة للشبكات الموجودة أو المبرمجة.-

ثالثا ـ تسلیم شهــادة التعميـر:   
ة ،و التي 1بعد النتهاء من دراسة الملف تسلم شهادة التعمير          من طرف الجهة المختص 

تختلف بحسب الحالت التية:
من قبل رئیس البلدیة :  – تسلیم شهادة التعمير1

يقوم رئيس البلدية بتسليم شهادة التعمير إم ا بصفته ممث ل للبلدية التي يشرف عليها و إم ا        
ولة و ذلك كما يلي : بصفته ممث ل للد 

ويكون عندما يوجد مخط ــط شــغل الراضــي و : 2أـ اختصاص رئیس البلدیة بصفته ممثل للبلدیة
ل نسـخة يغطي الوعاء العقاري موضوع طلـب شـهادة التعميــر ، فـإنه فـي هـذه الحالـة عليـه أن يحـو 

 أيـام8الطلب إلى مصلحة الدولة المكل فة بــالتعمير علــى مسـتوى الوليـة، وذلـك فـي أجـل  من ملف
الموالية لتاريخ إيداع الطلب .    

و هـــذا فـــي حالـــة انعـــدام مخطـــط شـــغل  :3ب ـ اختصــاص رئیــس البلدیــة بصــفته ممثل  للدولــة 
ل ملــف الطلــب فــي   أربــع نســخ إلــى مصــلحة التهيئة و التعميــر04الراضــي ، فعليــه هنــا أن يحــو 

03 أيام الموالية لتاريخ إيداعه و يمنــح لهــا شــهرين لعــادة 08على مستوى الولية ،وذلك في مدة 
نسخ من ملف الطلب مرفقا برأيها، و في حالة سكوتها يعتبر رأيها موافقة . 

 التي تنص على ( ...... يودع طلب شهادة15/19 من المرسوم التنفيذي رقم 03 من المادة 2-  راجع في ذلك :الفقرة 11
التعمير أو بطاقة المعلومات و الوثائق المرفقة به بمقر المجلس الشعبي المختص إقليميا و يدرس هذا الطلب و يسلم حسب

الشكال نفسها المنصوص عليها في هدا المرسوم و المتعلقة برخصة البناء )..
 .66-  مقليد سعاد ، مرجع سابق ، ص 22
 .67-  المرجع نفسه ، ص 33
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 - تسلیم شهادة التعمير من قبل الوالي و الوزير المكلف بالتعمير:2
) أربعة نسخ إلى الوالي المختص، أو إلى الوزير إذا04تقوم مصلحة الت عمير بإرسال (           

كان هو المختص.
 يومــا15 و في جميع الحالت يجب أن تسل م شــهادة التعميــر أو بطاقـة المعلومــات خلل       

 ، و يجــب أن تحتــوي علــى مختلــف المعلومــات الداريــة المتعلقــة بـالرض1من تاريخ إيـداع الطلب
 : 2المراد إنجاز البناء عليها و مدى قابليتها لستقبال المشروع ، و أن تبي ن فيها مايلي

مواصفات التهيئة و التعمير المطبقة على القطعة الرضية .-
الرتفاقات المدخلة على القطعة الرضية و الواصفات التقنية الخرى .-
إيصال القطعة الرضية بشبكات الهياكل القاعدية العمومية الموجودة أو المبرمجة.-
الخطــار الطبيعيــة الــتي يمكــن أن تمــس الموقــع المعنــي ، و أيضــا الخطــار الــتي يتــم التعــرف-

عليهــا أو الموضــوعة علــى خــرائط و الــتي تــؤدي إلــى تحديــد أو إقصــاء قابليــة إقامــة المشــروع
.على القطعة الرضية 

 و ترتبــط مــدة صــلحية شــهادة التعميــر بصــلحية مخطــط شــغل الراضــي المعمــول بــه أو      
بصـــلحية المخطـــط التـــوجيهي للتهيئة و التعميـــر ، ول يمكـــن بـــأي  شـــكل مـــن الشـــكال أن تطـــرح
أنظمة تهيئة التعمير المذكورة فــي شـهادة التعميــر للبحــث مـن جديـد إذا صــدر طلــب رخصــة البنــاء
المتعلقـــــة بالعمليـــــة المبرمجـــــة خلل مـــــدة صـــــلحية شـــــهادة التعميـــــر . و تحـــــدد صـــــلحية بطاقـــــة

  3 ) أشهر .3المعلومات بثلثة (
 فان صاحب شهادة التعمير أن لم يرضه الرد الذي15/19 من المرسوم 6بحسب المادة       *

تــم تبليغــه إيــاه أو فــي حالــة ســكوت الدارة أن يــودع طعنــا لــدى الوليــة و فــي حالــة عــدم الــرد علــى
طعنه يوجه طعنا ثان إلى الوزارة المكلفة بالعمران ، ويمكن له أن يباشر دعوى قضائية .

المطلب الثاني : شهادة التقسیم

سالف الذكر .،  المحدد لكيفيات إعداد و تسليم عقود التعمير ، 15/19 من المرسوم التنفيذي 4-  المادة 11
 .120، ص  06-  أنظر الملحق رقم 22
سالف الذكر .،   ، المحدد لكيفيات إعداد و تسليم عقود التعمير 15/19 من المرسوم التنفيذي 5-  المادة 33
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الرضـــية القطعـــة تقســـيم يتضـــمن إداري قـــرار هـــي التجـــزئة رخصـــة أن ســـبق فيمـــا          عرفنـــا
إداريــة تقسـم وثيقــة تعـد الــتي التقســيم شــهادة عــن تختلــف بــذلك وهي أكثر، أو قطعتين إلى الشاغرة

و لذلك تختلف رخصة التجــزئة عــن شـهادة التقســيم فـي ، 1الشاغرة الراضي دون المبنية العقارات
.2تعريفها و طبيعتها القانونية و كذا إجراءات منحها 

الفرع الول : تعريف شهادة التقسیم 
ة أقسـام        هي وثيقة إدارية تب ين شروط إمكانية تقسـيم ملكيــة عقاريــة مبنيــة إلــى قســمين أو عـد 

.دون تغيير في حقوق البناء أو الرتفاقات المفروضة عليها 
عرفت بأنها :" وثيقة عمرانية تمنح في إطار تنظيم عمليات البناء وهي تخول المستفيدو        

  3منها القيام بعمليات التقسيم للعقارات المبنية 
:       و عليه من خلل التعريف يمكن أن نميز بين شهادة التقسيم ورخصة التجزئة

1ف59/ إمكانية تقسيم ملكية العقــارات المبنيــة حســب نــص المــادة   أن شهادة التقسيم تخص1-
 ، بينما رخصة التجزئة فتشترط لكل  عملية تجزئة لقطعتين أو عدة قطع90/29من القانون 

 4 عدة ملكيات . أرضية غير مبنية من ملكية عقارية واحدة أو 
- أن شــــهادة التقســــيم ل تغيــــر فــــي حقــــوق البنــــاء أو الرتفاقــــات المتعل قــــة بالعقــــار و ل تصــــلح2

 ، بينما رخصة التجزئة تهــدف90/29 من القانون 2/ف 59كشهادة للتعمير حسب نص المادة  
إلى تجزئة الملكية إلى جزئين أو أكثر قصد إنجاز بناءات جديدة و تنشئ بالنسبة لكل  قطعة بنــاء

 .حقوق بناء جديدة وتمكن من الحصول على شهادة النفع والتهيئة
الفرع الثاني : الطبیعة القانونیة لشهادة التقسیم 

 أن شــهادة الت قســيمنجــد 15/19بــالرجوع إلــى المــواد الــواردة فــي نــص المرســوم التنفيــذي          
عبارة عن وثيقة ادراية منشئة لحـق التقســيم فـي الملكيــة العقاريــة المبنيــة إلــى قســمين أو عــدة أقســام

ر بشهادة إدارية و رسمية . وذلك على اعتبار أن التقسيم التفاقي ل يعتد  به إل  إذا تقر 

 ، سالف الذكر .91/176 من المرسوم التنفيذي 26-  المادة 11
 .212-  عربي باي يزيد ، مرجع سابق ، ص 22
 .68 ، مرجع سابق ، ص قرارات العمران الفردية و طرق الطعن فيها-  عزري الزين ، 33
 .214ربي باي يزيد ، مرجع سابق ، ص  ع- 44
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       ومن خلل التعريف الذي سبق ذكره يمكن استخلص خصائص هذه الشهادة والــتي تعتــبر
الفاصل بينها وبين رخصة التجزئة و تتمث ل في :

شهادة التقسيم هي وثيقة إدارية منشئة لحق التقسيم .-
 أو أكثر.نتسل م بناءا على طلب تقسيم ملكية عقارية مبنية إلى جزئي-
.  1تخضع لجراءات الشهر العقاري-
ل يتطلب إعداد دفتر شروط الذي يطلب إعداده في رخصة التجزئة.-
محددة الصلحية بسنة واحدة ابتداء من تاريخ تسليمها .-
تسل م في أجل ل يتجاوز شهريين من تاريخ إبداع الطلب.-

الفرع الثالث : شروط و إجراءات الحصول على شهادة التقسیم 
إن  الحصــول علــى شــهادة التقســيم يخضــع كبــاقي الر خــص و الشــهادات الــتي أقر هــا قــانون       

 لشروط و إجراءات قانونية سنتطر ق لها في الفرعيين التاليين :90/29التعمير الجزائري رقم 
أول : الشروط القانونیة لطلب الحصول على شهادة التقسیم

 ـ الشروط المتعلقة بالطالب صاحب العقار: 1
 مـــن القـــانون المـــدني  الجـــزائري يجـــب أن يكـــون طـــالب هـــذه40طبقـــا لنـــص المـــادة  أ -الهلیــة :

.الشهادة مؤهل قانونا

بموجب سند رسمي و مشهر لدى المحافظة العقارية المتمثل في : ب -إثبات صفة المالك :
- عقد الملكية أو شهادة الحيازة أو العقد الداري إدا كان المالك أصلي .

ما إذا كان الطالب موكل قانونا من المالك الصلي و الذي قد يكون وليا- عقد الوكالة في حالة 
أو وصيا أو قيما.

 . 2- نسخة من القانون الساسي إذا كان المالك أو الموكل شخصا معنويا 
- الشروط المتعلقة بالعقار موضوع الطالب:2

وتتمثل فيما يلي :  

 .91مرجع سابق ، ص    ،حماية الملكية العقارية الخاصة-  حمدي باشا عمر ، 11
سالف الذكر .،  المحدد لكيفيات إعداد و تسليم عقود التعمير ، 15/19 من المرسوم التنفيذي 34-  المادة 21
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أن يتــوفر العقــار علــى البيانــات التاليــة: ، و أن يكــون العقــار مبنيــا و ليــس فــي شــكل طبقــات-
والتي تكون في شكل وثائق يجب إرفاقها بملف الطلب:

أو نســخة مــن القــانون الساســي إذا.- نســخة مــن عقــد الملكيــة أو شــهادة الحيــازة أو التوكيــل1
كان المالك أو الموكل شخصا معنويا .

 تصميم للموقع يعد على سلم مناسب يسمح بتحديد تمركز المشروع .2--
 الـــتي تشـــتمل علـــى البيانـــات1/200 أو 1/500 التصـــاميم الترشـــيدية للكتلـــة المعـــدة ســـلم 3--

(- حــــدود القطعــــة الرضــــية و مســــاحتها – مخطــــط كتلــــة البيانــــات – بيــــان شــــبكات التهيئةالتاليــــة 
الموصــــولة بالقطعــــة الرضــــية و الخصــــائص التقنيــــة لــــذلك – اقــــتراح تقســــيم المســــاحة الرضــــية –

.1 تخصيص القطع الرضية المقررة في إطار نسبة التقسيم )
ثانیا : الجراءات القانونیة للحصول على شهادة التقسیم

بعد إيداع الطلب من طرف المعني أمام الجهة المختصة تقوم هذه الخيرة بدراسة و           
 كما يلي :أوضحهتسليم شهادة التقسيم، وهو ما س

يتــم إيــداع ملــف الطلــب بمقــر المجلــس الشــعبي البلــدي و الــذي يجــب أن يكــون  - إيداع الطلب:1
 ، وبعــدهاموق عا من طرف مهندس معماري معتمد مرفوقا  بكل البيانــات و الوثــائق الســالف ذكرهــا

لمحــل وجــود) خمسة نسخ مع الوثائق المرفقة به إلى رئيس المجلــس الشــعبي البلــدي 5يرسل في (
د فيه كل الوثائق الضرورية بعــد التأك ــد مــن القطعة الرضية المراد تقسيمها مقابل وصل إيداع يحد 

.2وجودها 
إن  دراســة الطلــب المتضــم ن الموافقــة علــى شــهادة التقســيم يتــم علــى مســتوى   - دراسة الطلب:2

الشــباك الوحيــد للبلديــة و بنفــس الشــكال و الجــراءات المتعلقــة برخصــة البنــاء الســالفة الــذكر ، إذ
يقـوم الشـباك الوحيـد بدراسـة الملــف و التأك ـد مـن أن العقـار المبنـي يـدخل ضـمن المحيــط المشــمول
بمخط ــط شــغل الراضــي و المخط ــط الت ــوجيهي للتهيئة و التعميــر ، مــع إمكانيــة استشــارتها لبعــض

.3المصالح التي تقدم رأيها خلل شهر و إل  اعتبر سكوتها ردا بالموافقة 
المرجع نفسه .،  35-  المادة 12
 .، المرجع نفسه 36-  المادة 21
 ، المرجع نفسه .37-  المادة 32
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  - تسلیم شهادة التقسیم:3
يتــم تســليم هــذه الشــهادة فــي أجــل شــهر ابتــداء مــن تاريــخ إيــداع الطلــب مــن طــرف رئيــس  -     

المجلــس الشــعبي البلــدي بصــفته ممث ل للبلديــة إذا كــان العقــار موضــوع التقســيم يقــع ضــمن قطــاع
 ، أو بصفته ممث ل للدولة إذا كان العقار يقع في منطقــة ل يشــملها1يشمله مخطط شغل الراضي

 .25/01/2015 المؤرخ في 15/19مخطط شغل الراضي ، مع نموذج من المرسوم 
و تســل م هــذه الشــهادة مــن طــرف الــوالي المختــص إقليميــا إذا تعل ــق المــر بالبنايــات و-       

المنشآت المنجزة لحساب الدولة و الولية و هياكلها العمومية، و أيضــا منشــآت النقــل و التوزيــع و
الطاقة و الموارد الستراتجية  أو البنايات الواقعة في المناطق الساحلية .

كما يمكن أن يتم تسليم هذه الشهادة من طرف الوزير المكلف بالتعمير، إذا كان المــر-       
متعل قا بالمشاريع الهيكلية و القاعدية ذات المصلحة الوطنية و العمومية .  

د صــلحية شــهادة التقســيم بثلث ســنوات ابتــداء مــن تاريــخ تبليغهــا للمعنــي طبقــا لنــص      وتحــد 
، وفي حالة مـا إذا تــوق فت الشـغال و بعـد انقضـاء2 15/19 من المرسوم التنفيذي رقم 39المادة 

الجال القانونية أراد المعني مواصلتها، فلب د له من إعـادة تقـديم طلـب جديـد ليعطـي مجـال جديـدا
لقامة شهادة جديدة .

 لم يرضه الرد الذيإن فان صاحب شهادة التقسيم 15/19 من المرسوم 40بحسب المادة     *
تــم تبليغــه إيــاه أو فــي حالــة ســكوت الدارة أن يــودع طعنــا لــدى الوليــة و فــي حالــة عــدم الــرد علــى

طعنه يوجه طعنا ثان إلى الوزارة المكلفة بالعمران ، ويمكن له أن يباشر دعوى قضائية .
المطلب الثالث : شهادة المطابقة

قانون التهيئة خلل من البناء عملية لتنظيم الجزائري المشرع ضوابط تفعيل إطار    في        
 مــن القــانون 75المــادة  نصت التعمير لرخص البناء لمطابقة اوتأكيد التنفيذية ومراسيمه والتعمير
بشــهادة البناء  رخصة مع الشغال مطابقة إثبات البناء أشغال انتهاء عند يتم :" أنه على90/29
 " .قبل الوالي من أو البلدي الشعبي المجلس رئيس قبل من تسلم المطابقة

 .121 ، ص 07-  أنظر الملحق رقم 13
 .2015 ، لسنة 07-  الجريدة الرسمية ، عدد 24
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من تشريعات التعمير  1 08/15موقع قانون التسویة الفرع الول : 
البنايــات غيــر لصــحاب كــبيرة وبمرونــة نهائيـة بصــورة البنايــات وضــعية تسـوية إطــار فـي       

ــــة ــــذين المكتمل ــــى إضــــافات ادخلــــوا أو الرخــــص بــــدون بنــــوا وال ــــم الصــــلي المخطــــط عل يقومــــوا ول
تمــام البنايــات مطابقة لقواعد المحدد 08/15 قانونال الجزائري المشرع وضع المطابقة بإجراءات واذ

المحــدد لجـــراءات تنفيـــذ التصـــريح بمطابقــة البنايــات و2 09/154، و مرســومه التنفيـــذي انجازهــا
تحقيــق إجــراءات إطــار فــي  والبنــاء التعمير ميدان عرفها التي حدا للعشوائية وضع و للقضاء ذلك

و قـد جـاء هـذا القـانون بـأربع رخـص ، رغم التعديلت المتلحقة علــى قـوانين التعميــر،  3المطابقة
جديدة متمثلة في :

 : تمنح لصحاب البنايات غير المكتملة في الجال القانونية و غير المطابقــةرخصة التمام –أ 
لرخصة البناء المسلمة .

 : و هـــي مختلفـــة عـــن شـــهادة المطابقـــة الســـابقة ، حيـــث تمنـــح لصـــحابشــهادة المطابقــة –ب 
البنايات المتممة و غير المطابقة لحكام رخصة البناء المسلمة .

 : تســلم لصــحاب البنايــات المتممــة الــتي أنجــزت بــدونرخصة البنــاء علــى ســبيل التســویة –ج 
رخصة بناء .

 : تســلم لصــحاب البنايــات غيــر المكتملــة الــتي أنجــزترخصة التمام على سبيل التســویةهـ - 
بدون رخصة بناء.

       و إضافة إلى إنشاء هذه الرخص أتى قانون التسوية بأحكام و عقوبات ردعية لمن يخــالف
أحكام التعمير و قوانينه .

 أتــى ليعــزز التشــريعات الســابقة08/15      و هنــا يطــرح التســاؤل : هــل صــدور قــانون التســوية 
قي تنظيم مجال التعمير؟

 ، المحدد لقواعد مطابقة البنايات و إتمام20/07/2008 ه الموافق لـ 1429 رجب 17 ، المؤرخ في 08/15القانون -  11
 .2008 لسنة 44انجازها ، الجريدة الرسمية ، عدد 

 ، المحدد لجراءات تنفيذ02/05/2009 ه الموافق لـ 1430 جمادي الولى 07، المؤرخ في 09/154المرسوم التنفيذي -  22
 .2009 لسنة 39التصريح بمطابقة البنايات ، الجريدة الرسمية ، عدد 

 ، مذكرة ماجستير في الحقوق ، فرع إدارة و مالية ، جامعة بن عكنون ،دور البلدية في ميدان التعمير-  أبرباش زهرة ، 33
 .89 ، ص 2010/2011الجزائر ، 
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     الجابـــة فـــي نظـــري أن صـــدور قـــانون التســـوية يثبـــت محدوديـــة و عجـــز التشـــريعات الســـابقة
(الـــتي أتـــت بوســـائل التعميـــر و ملحقاتهـــا "الرخـــص و الشـــهادات" ) فـــي تنظيـــم العمـــران ، لتصـــبح
الوضـــعية الناتجـــة محل للتســـوية ، كـــدليل علـــى الرضـــوخ للمخالفـــات العمرانيـــة الدائمـــة ، و الفشـــل

المستمر في وضع حد ردعي للمخالفين .
 : تعريف شهادة المطابقةالثانيالفرع 

 فـإن شـهادة المطابقــة تمنــح بعــد النتهــاء مــن90/29مـن القـانون 75حسب نص المــادة         
أشــغال البنــاء فهــي تــدخل ضــمن الرقابــة البعديــة، فرخصــة البنــاء تخــول الــترخيص بتشــييد البنايــات
لكن هذا ل يعني أنها تثبت بدء إنجاز البناء ومطابقته للمعايير التقنية، لذلك يتعين على المستفيد
مـــن رخصــــة البنـــاء عنـــد النتهـــاء مـــن أشـــغال البنـــاء وأشـــغال التهيئة باســـتخراج شــــهادة المطابقــــة

.1للشغال المنجزة مع أحكام رخصة البناء فهي ملزمة لرخصة البناء
            و تعرف شهادة المطابقة بأنها وسيلة مطابقة مدى إحــترام المســتفيد مــن رخصــة البنــاء
لحكامهـــا تمنـــح للمالـــك أو صـــاحب المشـــروع بعـــد إشـــعار المجلـــس الشـــعبي البلـــدي وجوبـــا بإنهـــاء

.2البناء من أجل إثبات مطابقة الشغال مع رخصة البناء
المختصةقرار إداري تصرح بمقتضاه الجهة  : "      وعليه يمكن أن نعرف شهادة المطابقة بأنها

 .3 "مدى توافق و تطابق أشغال البناء والتهيئة المنجزة لما ورد في رخصة البناء المتعلقة بها
 : الطبیعة القانونیة لشهادة المطابقةالثالثالفرع 

   تعتــبر شــهادة المطابقــة  بمثابــة قــرار إداري ( تأخــذ جميــع أركــان القــرار الداري ) كاشــف
لحقـــوق البنـــاء أو لشـــغال البنـــاء أو التهيئة ، فهـــي تكشـــف عـــن الحـــدود المرخ ـــص بهـــا قانونـــا مـــن
طـــرف الســـلطة المختصـــة، إذ تصـــدر بـــإرادة منفـــردة عـــن هـــذه الخيـــرة وتحـــدث أثـــرا قانونيـــا بتأكيـــد
شـــرعية البنـــاء لحكـــام ر خصـــة البنـــاء وقواعـــد الت هيئة والتعميـــر، وبـــذلك يختـــص بنظـــر المنازعـــات

المتعل قة بها القضاء  الداري باعتبار أن الدارة طرفا فيها.

 ، مقال منشور بمجلة الحقوق والرقابة و دورها في الحفاظ على البيئة و الحد من البناء الفوضوي-  عبد ا لعويجي ،  11
 .276 ، ص 2007 محمد خيضر، بسكرة ، نوفمبر ةالحريات ، العدد الخاص بالملتقى الوطني ، جامع

 .66 ، مرجع سابق ، ص قرارات العمران الفردية وطرق الطعن فيها-  عزري الزين ، 21
 .231-  عربي باي يزيد ، مرجع سابق ، ص 32
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 : إجراءات الحصول على شهادة المطابقةالرابعالفرع 
أول : تقدیم طلب شهادة المطابقة

 إن الشــخاص الــذين لهــم حــق طلــب رخصــة البنــاء عليهــم عنــد إتمــام الشــغال تقــديم طلــب
 ، يعـــد  فـــي نســـختين بمقـــر1شـــهادة المطابقـــة للجهـــة المختصـــة يتضـــمن تصـــريحا بانتهـــاء الشـــغال

قابـة الميدانيــة خلل أجـل أقصـاه ثلثيــن يومـا ابتـداء مـن تاريـخ المجلس الشعبي البلـدي لمباشـرة الر 
، هــذا بالنســبة للبنايــات15/19 مــن المرســوم التنفيــذي رقــم 66انتهــاء الشــغال طبقــا لنــص المــادة 

ذات الستعمال السكني الفردي و محضر تسليم الشـغال معــدا مــن طــرف الهيئة الوطنيــة للمراقبــة
 ) وهــذا بالنســبة للتجهيــزات و البنايــات ذات الســتعمال الســكني الجمــاعي أوCTCالتقنيــة للبنــاء (

ل مقابــلالبنايــات المســتقبلة للجمهــور ، وذلــك بمقــر المجلــس الشــعبي البلــدي لمكــان البنــاء  ويتحص ــ
 .ذلك على وصل إيداع

ثانیا : البت في طلب شهادة المطابقة
بعد دراسة طلب شهادة المطابقة من طرف اللجنة المختصة و تحويل الملف المتعل ق بطلــب
شهادة المطابقة إلى الجهة المختصة بتسليمها، والتي قد تتمث ل في رئيــس المجلــس الشــعبي البلــدي

الوالي، فتصدر قرار إداريا إما بالموافقة على تسليم هذه الشهادة أو رفض ذلك.أو 
- قبول منح شهادة المطابقة1

إذا ثبــت مــن خلل محضــر الجــرد المعــد مــن طــرف لجنــة المطابقــة علــى الشــغال أن هنــاك
تطابق للشغال المنجزة ورخصة البناء، يجب على الجهة المختصة منــح شــهادة المطابقــة  ضــمن

 .2الجال القانونية المقدرة بثلثة أشهر الموالية للتصريح بانتهاء الشغال
- رفض منح شهادة المطابقة2

  إذا أثبــت المحضــر المتعل ــق بــالجرد أن  الشــغال المنجــزة غيــر مطابقــة للتصــاميم المصــادق
لطة المختصـــة إعلم المعنـــي عليهـــا فـــي الملـــف التقنـــي المتعلـــق برخصـــة البنـــاء، يجـــب علـــى الس ـــ

 ،المحدد لكيفيات إعداد و تسليم عقود التعمير 15/19المرسوم التنفيذي رقم ، من  66/4 راجع في ذلك: نص المادة - 13
سالف الذكر .

 .122 ، ص 08أنظر: الملحق رقم  - 21
 سالف الذكر . المحدد لكيفيات إعداد و تسليم عقود التعمير،  ،15/19 من المرسوم التنفيذي رقم 69المادة  - 2
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برفــض تســليمه شــهادة المطابقــة ومنحــه مهلــة ل تتجــاوز ثلثــة أشــهر لجــراء مطابقــة البنــاء طبقــا
 ، وهنا على الجهة المختصة اتخاذ أحــد15/19التنفيذي رقم   من المرسوم4/ف68لنص المادة 

القرارين:
- إم ا تسل م المعني شهادة المطابقة بعد استشـارة مصــلحة الدولـة المكلفـة بــالتعمير بعــد التأكــد

من قيامه بمطابقة الشغال.
ا ترفــض منحــه هــذه الشــهادة إذا لــم يقــم بالمطابقــة، وتشــرع بتطــبيق الجــراءات القانونيــة م  - واذ

 وذلـك بالملحقـة القضـائية طبقـا لنـص04/05 مـن قـانون رقـم 13اللزمة الواردة في نص المـادة 
.90/29  من قانون 5 مكرر 76المادة 

من التصــريح، ولـم تـرد الجهـة    وفي حالة مرور الثلثة أشـهر المواليــة لتقــديم الطلـب المتض ــ
ـــدى الوليـــة ـــة تكـــون مـــدة تســـليم1المختصـــة يحـــق لصـــاحب الطلـــب بتقـــديم طعـــن ل  فـــي هـــذه الحال

 يومــا و يمكــن لصــاحب الطلــب أن يــودع طعنــا ثانيــا لــدى15الرخصة أو الرفض المبرر في أجل 
 يومـــا15الـــوزارة المكلفـــة بـــالعمران فـــي حالـــة عـــدم تلقيـــه إجابـــة عـــن الطعـــن الول و حـــدد أجـــل 

 و يمكــن لــه أن يرفــع، لخطــار المعنــي ســواء بــالقبول أو الرفــض مــن تاريــخ إيــداع الطعــن الثــاني
          دعوى لدى الجهة القضائية المختصة .

: الثالث المبحث
تبة المخالفات الواردة على أحكام التعمير و ضوابط البناء والجزاءات عنها المترت

الدولة سارعت مشاكل من أفرزته وما ظاهرة تضخم الكثافة السكانية بالمدن  لمعالجة          
فنجــاح والبنــاء العمــران مجــال فــي والتناســق التــوازن مــن نوعــا خلــق فــي اتجــاه التعميــر ضــبط إلــى

للتوسـع ضــمان وكـذلك التعميــر، عناصــر مـن هاما عنصرا اعتبارهما يمكن التجزئة والبناء عمليتي
 و90/29 قـانون  خلل مــن المشـرع فنجــد العشــوائي العمــران التوسـع سلبيات بعض الجيد لتفادي

 و مقـــاييس تعليمـــات احـــترام وعـــدم إخلل حالـــة فـــي العقوبـــات مـــن مجموعـــة  أقـــرا08/15قـــانون 

1
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المخالفـات المرتكبـة ، تلــك مراقبـة فـي الجهـات المختصــة دور تفعيــل إلى بالضافة والبناء العمران
و عليه يمكن طرح التساؤل التالي :

 و البناء ؟ التعمير قواعد ضبط المشرع استطاع حد أي إلى 
 التطرق إلى ما يلي :أحاول و للجابة عن هذا التساؤل س

،  – العوان المؤهلون لكشف المخالفات في مجال التعمير1
 – الجزاءات المترتبة عن مخالفة أحكام التعمير و البناء .2

المطلب الول : العوان المؤهلون لكشف مخالفات التعمير
يتمكن حتى المستطاع قدر بها المكلفين دائرة المشرع وسع المراقبة مجال لهمية    نظرا       

1 بها. المتعلقة التشريعات و التعمير أنظمة على التعدي ظاهرة على السيطرة من

فــي علــم و درايــة لهــم الــذين أهــل الختصــاص اختيــار إلــى المشــرع عمــد ذالــك أجــل     ومــن    
العمران و كبح جماح المعتــدين علــى ضـوابط البنـاء و قـوانين التعميــر حركة التعمير لضبط مجال

.2 06/55التنفيذي رقم  المرسوم ذالك على نص حيث و قواعد التهيئة و التعمير 
    المخالفات المتعلقة بالتعمير  بكشف و مراقبة المكلفين العوان  تشكيلة:الول الفرع

التشريع مخالفات عن يؤهل للبحث 06/55 رقم  التنفيذي المرسوم من 02 للمادة طبقا        
 والقضــائية الشــرطة وأعــوان ضــباط علــى زيــادة معاينتهــا، و والتعميــر التهيئة مجـال فــي التنظيــم و

  :مايلي
 .3التعمير مفتشوا -1

 :بين من يعينون و العمران و السكن وزارة بإدارة عملهم يمارسون الذين لمستخدمونا 2 - 
 .المدنية الهندسة المهندسين في رؤساء و المعماريين المهندسين رؤساء -  
 .89شريدي ياسمين ، مرجع سابق ، ص  - 11
 الــــذي يحــــدد شـــروط30/01/2006  ه الموافـــق لـ 1426 ذي الحجـــة 30  المـــؤرخ فـــي06/55المرســـوم التنفيــــذي رقـــم  - 21

و كيفيات تعيين العوان المؤهلين للبحث عن مخالفات التشريع و التنظيم في مجال التهيئة و التعمير و معاينتهــا و كــذا إجــراءات
 .2006 لسنة 06المراقبة ، الجريدة الرسمية عدد 

سنة يوليو 14 ل الموافق 1412 عام محرم 02 في  المؤرخ91/229 رقم التنفيذي المرسوم لحكام طبقا تعيينهم تم الذين - 32
المعـــدل والســـكن التجهيـــز لـــوزارة التابعـــة التقنيـــة الســـلك إلـــى المنتميـــن بالعمـــال الخــاص لساســي القـــانون المتضـــمن و  1991

 .المتمم و
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.الرئيسيين  المدنية الهندسة المهندسين في و الرئيسيين المعماريين  المهندسين- 
القل على )02 ( سنتين الخبرة ذوو  المدنية الهندسة المهندسين في و المعماريين المهندسين- 
 القل .على سنوات ) 03 ( ثلث ذوو الخبرة  المدنية الهندسة في التطبيقيين  المهندسين- 
.التعمير ميدان في القل على سنوات ) 05 ( خمس خبرة دون البناء السامين في  التقنيين- 
 :بين من يعينون للبلدية التابعة التعمير بمصالح عملهم يمارسون الذين  العوان 3- 
.المدنية الهندسة المهندسين في رؤساء و المعماريين المهندسين  رؤساء- 
.الرئيسيين ) المدنية الهندسة في(المهندسين و الرئيسيين المعماريين المهندسين- 
  )02 ( سنتين  خبرة ذوي  المدنية الهندسة المهندسين في و المعماريين المهندسين- 

المكلفون بالجماعات الوزراء بين مشترك مقرر طريق عن المؤهلين العوان تعيين يتم و        
وزير. طرف  من الحالة حسب يسلم مهني بتكليف يزودون  ، و1التعمير و العدل و المحلية

  .2 الرقابية لمهامهم ممارستهم أثناء بإظهاره اللتزام عليهم يقع إذ الوالي، أو التعمير 

أنشــأت فقــد المــدن ، لمختلــف اكتســاحها و اللشــرعية البنايــات ظــاهرة لتنــامي نظــرا و          
جهــاز" يــدعى التعميــر و الــبيئة حمايـة فـي المختــص الــوطني ســلك المــن إلــى ينتمــي جهــاز الدولة

  . PUPEالبيئة  حماية و التعمير
 : في مايليهمهام تتمثل     و

.البيئة حماية و العمراني التطور مجال في التنظيمية و التشريعية الحكام تطبيق على  السهر- 
.الحياء و التجمعات و المدن جمال على  السهر- 

. ترخيص بدون بناء أي منع و البناء أشكال لكل البناء رخص فرض -  
.للراضي الشرعي غير الستغلل و الفوضوي البناء أشكال كل  منع- 
 .الفوضوي البناء أشكال كل على المختصة السلطات  تبليغ- 

.3العلم وسائل مع بالتنسيق المواطنين لصالح إعلمية و تحسيسية حملت تنظيم - 
:لفرع الثاني ا  

  ، السالف الذكر .06/55 من المرسوم التنفيذي رقم 03المادة  - 11
  ، سالف الذكر .08/15 من القانون رقم 70المادة  - 22
  .17 ، ص 2000 ، مجلة الشرطة ،عدد خاص ، الجزائر ، شرطة العمران و حماية البيئة، دعان العياشي  - 33
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       بكشف المخالفات المتعلقة بالتعمير  المكلفين للعوان الحمایة القانونیة المقررة
 " : علــى أنــه20/07/2008 المــؤرخ فــي 08/15 مــن القــانون رقــم 71نصــت المــادة          

مــن شـكله كـان أيا تدخل أو ضغط كل من مهامهم تأدية إطار في المؤهلين العوان تحمي الدولة
."سلمتهم يمس أو مهامهم بتأدية أن يضر شأنه

 مكـــرر مـــن القـــانون رقـــم76عليـــه المـــادة  نصـــت مـــا ذلـــك و العموميـــة بـــالقوة الســـتعانة و يمكـــن
السـتعانة مكـرر 76 المـادة فـي المــذكورين العـوان  علـى أنـه " يمكــن، المتمم و المعدل 90/29

مــن 12 المــادة أيضــا عليــه نصــت مــا هــو و ،"مهــامهم  ممارســة عرقلــة حالــة فــي العموميــة بــالقوة
 .06/05  التنفيذي المرسوم

إجراءات الرقابة على المخالفات المرتكبة في مجال التعمير و البناء:الثالث  الفرع  
المخلـة التجــاوزات و البنـاء مخالفـات  بتنـوعالمحاضــر يتم تحرير المخالفة ثبوت عند           

مــا بالتفصــيل فيهـا يــذكر و البلدي الشعبي المجلس رئيس رفقة المخالفة معاينة التعمير بعد بقواعد
 : 1يلي
اسم بها، القيام تاريخ مكانها، المخالفة، نوع بالتدقيق تتضمن و ، المخالفة عن  معلومات- 

.عنوانه و لقبه عنها، المسؤول
2 مكرر  76 المادة عليه نصت لما طبقا المخالف طرف من العون تلقاها التي  التصريحات-  

قانونــا المؤهــل العــون يقـوم المخالفــة معاينـة عنــد:" فـي أن ، المعــدل و المتمــم 90/29مــن القــانون 
المخــالف، مــن تلقاهــا الــتي التصــريحات كــذا و المخالفــة، بالتــدقيق وقــائع يتضــمن محضــر بتحريــر

قبـــل مـــن التوقيـــع رفـــض حالـــة فـــي و المخـــالف و العـــون المؤهـــل قبـــل مـــن المعاينـــة محضـــر يوقـــع
 الحالت يبقى المحضر صحيحا إلى أن يثبت العكسكل في المحضر، في ذلك يسجل المخالف

فـي المحضــر يرفــق : " أن  فـي 55/06رقـم  التنفيــذي المرســوم مـن 19 المـادة نصــت و       
مــن نســخة عنــــوانه،وترسل و هويــة المخــالف كــذا و المخالفــة طبيعــة يوضــح بتقريــر الحــالتين كلتــا

1
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مجال التعميرفي  الوسائل القانونية الفردية ـــــــــــــــــــــــــــثاني ـــــــــــــــــلالفصل ا

 مــن16علــى تطبيقهمــا " و قــد نصــت المــادة  للســهر والبنــاء التعميــر مــدير إلــى والتقريــر المحضــر
الملحقـــة التعميـــر و التهيئة لقواعـــد  علــى أن " محاضــر المخالفــات06/55المرســوم التنفيـــذي رقــم 

:يأتي كما هي المرسوم بهذا
1 .بناء رخصة بدون فيها شرع أشغال معاينة  محضر- 

.2المسلمة البناء رخصة لحكام مطابقة غير و فيها شرع أشغال معاينة  محضر- 
.3هدم رخصة بدون فيها شرع أشغال معاينة  محضر- 

     و لهذه المحاضر حجية قانونية نصت عليها مجموعة من المواد القانونيـة نـذكر منهـا المـادة 
ـــــي 94/07 مـــــن المرســـــوم التشـــــريعي 51 ـــــت4 18/05/1994 المـــــؤرخ ف ـــــى أن " ... و تثب  عل

".العكس يثبت أن إلى لذلك المؤهلون الموظفون يحررها التي المحاضر
 على أن04/05 المعدل و المتمم بالقانون 90/29 مكرر من القانون 76و نصت المادة       
" يثبت العكس أن إلى صحيحا المحضر يبقى الحالت كل " في

:و باختلف طبيعة المخالفة المرتكبة يختلف تبليغها إلى الجهات المختصة       
علــى بالســهر المعنيــة و الوصــية الســلطة أ – رئيــس المجلــس الشــعبي البلــدي و الــوالي باعتبارهمــا

.  5عامة بصفة الدولة ممتلكات على المحافظة وكذا والمن، الداري الضبط على المحافظة
 " : بــأن06/55 مــن المرســوم التنفيــذي 18ب – الجهــة القضــائية المختصــة حيــث نصــت المــادة 

ـــــا المؤهـــــل العـــــون يعـــــد ـــــة محضـــــر قانون ـــــر الشـــــغال معاين ـــــاء رخصـــــة لحكـــــام المطابقـــــة غي البن
 )72 ( ســبعين و اثنين يتعدى ل أجل في إقليميا المختص الجمهورية وكيل المسلمة،ويرسله إلى

الـــوالي إلـــى و البلـــدي الشـــعبي المجلـــس رئيـــس إلـــى الجـــال نفـــس فـــي نســـخة منـــه ترســـل. ســـاعة
إقليميا " المختصين

1

 .124 ، ص 10  أنظر الملحق رقم –21
.125 ، ص 11أنظر الملحق رقم -  32
 .1994 لسنة 32-  الجريدة الرسمية ، عدد 43
 ، السالف الذكر 06/55من المرسوم التنفيذي رقم 17 ، سالف الذكر و المادة 90/29  من القانون 2 مكرر 76-  المادة 54
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مجال التعميرفي  الوسائل القانونية الفردية ـــــــــــــــــــــــــــثاني ـــــــــــــــــلالفصل ا

 ج – مدير البناء و التعمير على اعتبــار أن العــوان المكلفــون عــن مخالفـات التشــريع  و التنظيــم
.1في مجال التهيئة و التعمير يخضعون للسلطة الرئاسية 

تبلــغ : "أن علــى  بنصــها94/07 مــن المرســوم 54د – تبليــغ المخــالف و ذلــك مــن خلل المــادة 
أو المعمــاري إلــى المهنــدس غيــابه حالــة فــي و المشــروع صــاحب إلــى المكــان عيــن فــي المحاضــر

السبعة  الموالية لمعاينة المخالفة " اليام في الشغال تسيير يتولى الذي الشخص إلى أو المقاول
   قانونا المقررة الدارية لمطلب الثاني :المخالفات الواردة على مجال التعمير والعقوباتا

 المخالفات الواردة على مجال  التعمير الفرع الول:
نف :على النحو التالي   2المخالفات الجزائري المشرع         ص 

:حالتين وهناك بناء رخصة دون بناية  - تشييد1
أو كـــانت الدولـــة عموميـــة لملك تابعـــة أراضـــي علـــى بنـــاء رخصـــة دون بنـــاء وتشـــييد  انجـــاز- 

.خاصة 
القــائم يعجــز بحيـث أو ل ملكية عقد ذات أرض كانت سواء للغير ملك أرض على بناء  تشييد- 

أي الغيــــر ملـــك علــــى معتـــدي فهـــو رســــمي . وبالتـــالي بســـند للرض ملكيتـــه إثبــــات علـــى بالبنـــاء
.الغير ملكية على الستيلء

:مثل  المسلمة البناء رخصة مواصفات تطابق ل بناية  - تشييد 2
.الراضي شغل مخطط تجاوزت المنجزة  البناية- 
.الطريق أرضية شغل معالم  تجاوزت- 
.به المرخص الرتفاع احترام  عدم- 
 .قانونية غير أو مقررة غير منافذ  انجاز- 
أو البنــاء مراجع رخصة نيتب التي اللفتة وضع كعدم اللزمة التصريح بإجراءات القيام  - عدم3

...انتهائها أو الشغال بانطلق التصريح عدم

  ، السالف الذكر .06/55 من المرسوم التنفيذي رقم 19-  المادة 15
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مجال التعميرفي  الوسائل القانونية الفردية ـــــــــــــــــــــــــــثاني ـــــــــــــــــلالفصل ا

للخطــــار الطبيعيــــة معرضــــة الرضــــية فــــي المقــــررة التهيئة أو المشــــيدة البنــــاءات كــــانت  - إذا4
تتعـــرض أن يمكـــن نظـــرا لموقعهـــا البنـــاءات هـــذه أن .....) أي.الزلـــزال التربـــة، وانخفـــاض (انـــزلق
أو العموميــة الطــرق إليهــا تصــل ل البنـــاءات(خاصة العمــارات) هـذه كــانت إذا أو خطيـرة  لضرار
.الخاصة

خلل  من1العمومي المن أو بالسلمة تمس أن طبيعتها من المنجزة البناءات كانت  - إن5
بالثــــار مســــت  أو2 علــــى الــــبيئة ضــــارة عــــواقب لهــــا تكــــون...اســــتعمالها أو حجمهــــا أو موقعهــــا 

للتهيئة العامــة القواعــد البنــاءات تخــالف أو كــانت هــذه الحضــرية أو الطبيعيــة والمنــاظر التاريخيــة
.3 العمرانية مخطط التهيئة في الواردة الحكام مع وتتعارض والتعمير

علــــى بالتــــالي والقضــــاء الشــــجار مــــن كــــبير عــــدد هــــدم عنــــه ينجــــر البنــــاء انجــــاز كــــان  -  إذا6
لراحـة كـبيرة تمثــل أهميــة الموجــودة الخضــراء المسـاحات هذه كانت إذا خاصة الخضراء المساحات

خضــراء مســاحات وتهيئة إنشــاء علــى شــرط يحتــوي البنــاء كــان إذا إل وترفيهــه وســلمته المــواطن
 .91/175 من المرسوم 30   حسب نص المادة المشروع وطبيعة أهمية مع تتناسب

ـــاء صـــاحب يعـــد     كمـــا ـــة فـــي للمخالفـــة مرتكـــب البن للحـــد مـــن ســـياج أو حـــاجز تهيئة عـــدم حال
لـق سواء الخطورة البنــاءات حـتى صـناعي طـابع ذات بنايـات أو سـكنية مجموعــة بتوسـيع المــر تع 
 .4 المؤقتة أو الخفيفة

لف جرائم تعد المخالفات هذه      كل التقصــي المؤهلــون  القضــائية و العــوان الشــرطة ضباط يك 
والبحث عنها.
 والتعمير التهيئة تشريع لمخالفات قانونا المقررة الدارية العقوبات الفرع الثاني:

وأهــداف يقــدرها لســباب الجنائيــة للعقوبــة بديل بكونها مظهرها في الدارية العقوبة          تتميز
العقوبــة الداريــة بيـن والفــرق ، والعقـاب التجريـم مجـال فـي الجنائيـة سياسـته وفـق  الجـزائريالمشرع

  ، سالف الذكر .91/175 من المرسوم التنفيذي رقم 10المادة  - 12
10 المتعلق بدراسات التأثير على البيئة ، الجريدة الرسمية عدد 27/02/1991 المؤرخ في 90/78المرسوم التنفيذي رقم  - 21

  .1990لسنة 
  ، سالف الذكر .91/175 من المرسوم التنفيذي رقم 27المادة  - 32
 . ، المرجع نفسه31المادة  - 43
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مجال التعميرفي  الوسائل القانونية الفردية ـــــــــــــــــــــــــــثاني ـــــــــــــــــلالفصل ا

المخــالف ردع كانت الغايــة فإذا ، منهما كل من المتوخاة الغاية في تكمن الداري الضبط وتدابير
مخالفــة ارتكــاب تـوقي مــن الجـراء القصــد كــان إذا أمــا ، إدارية عقوبة بمثابة ذلك كان غيره وزجر
.1تدابير الضبط الداري  نطاق في الجراء هذا دخل الوقوع وشك على

مطابقة إما3 مكرر 76 المادة نص بحسب المخالفة على أثرين الجزائري المشرع رتب      و
بمطابقة إما بدفع المخالف تكون الدارية العقوبات أن تظهر وهنا بهدمه القيام أو المنجز البناء
 .البناء هدم أو المطابقة تحقيق إجراءات خلل من البناء

أول : مطابقة البناء المنجز 
الــتي اعــترته العيــوب مــن البنــاء إبراء : به ويقصد البناء تصحيح خلل من ذلك    يكون       

.البناء  رخصة ومواصفات البناء قانون لحكام مطابقا وجعله التنفيذ أثناء
 مــن3 مكــرر 76 المــادة نــص حســب البنــاء مطابقة بين التمييز من لبد الصدد هذا         وفي

كــأثر المــؤهلين العــوان يفرضــه إداري وتــدبير إجــراء باعتبارهــا والمتمــم المعــدل  90/29القــانون 
تحقيـــق المطابقـــة الـــتي أقرهـــا أحكـــام وبيـــن لـــه المســـلمة البنـــاء لرخصـــة البنـــاء أشـــغال مخالفـــة عـــن

مــن يتــم الــتي الداريــة  منه تحقيق المطابقة بأنه : "الوثيقـة02 حيث تعرف المادة 08/15القانون 
الراضــي بشــغل المتعلــق للتشــريع والتنظيــم بــالنظر يتــم ، لــم أو انجازهـا تــم بنايـة كل تسوية خللها
".التعمير وقواعد
المؤهــل العــون طــرف مــن المطابقــة عــدم محضــر لتحريــر محــل يكــون المطابقــة عــدم  أمــا      

 .08/15 من القانون 27قانونا حسب نص المادة 
المخــالف لقواعــد البنــاء ومعاينــة مراقبــة بعــد للبنــاء المطابقــة بتحقيــق المختصــة الســلطة     وتــأمر

والهندســية للصــول التقنيــة مطابقــا البنــاء جعل تستوجب التصحيح وأعمال ، والتعمير البناء قانون
.2للصلحات اللزم الجل له وتحدد المماثلة البنايات في بها المعمول

فــي أمـا ، مطابقــة شـهادة علــى إثرهــا علــى يحصــل التصــحيحية بالعمـال المخــالف قـام      إذا  
 مـن03  فقـرة 5 مكــرر 76 المــادة نـص حسـب البنـاء بمطابقـة القضــائي للمــر امتثـاله عدم حالة

 .311عربي باي يزيد ،مرجع سابق ، ص  - 14
 ، سالف الذكر .المعدل و المتمم  90/29 من القانون رقم  75المادة  - 21
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بالهــدم المباشــر التنفيــذ إلــتزام الــوالي أو البلــدي الشــعبي المجلــس رئيــس علــى   يقــع90/29القـانون 
.المخالف نفقة على البناء لرخصة المخالف للبناء الكلي أو الجزئي

الجزئي أو الكلي الهدم: ثانیا
البناء بدون معاينة محضر المؤهل العون بموجبه يرسل المرخص غير البناء حالة في         

تاريــخ مـن أيام إبتــداء 8 أجل في الهدم قرار يتخذ الذي البلدي الشعبي المجلس رئيس إلى رخصة
علــــى حســــاب مصــــالح البلديــــة طــــرف مــــن الهــــدم أشــــغال تنفيــــذ ويتــــم ، المخالفــــة محضــــر اســــتلم

.المخالف من القانونية الطرق بكل تحصيلها البلدية لرئيس ويكون المخالف
 ،1 عملية الهــدم يوقف ل الطعن إجراء فإن بالهدم المباشر للمر المخالف معارضة   ورغم    

حيـث القضــائية في الجــراءات باستثناء العامة القواعد عن الجزائري المشرع خرج الصدد هذا وفي
ليــة موقــف أثــر أي اعتبــار عــدم من خلل وذلك ، الهدم قرار في الطعن من البناية صاحب حرم

ن ضده، معارضة البنايات كل على القضاء من تمكن وردعية قانونية صارمة وسيلة ذلك كان واذ
يمكن ل التي التعسفية الهدم قرارات ضد الطعون في بحقوق الفراد تصطدم أنها إل الفوضوية 
.2تداركها  يمكن ل وضعيات عنها وينتج من الحوال حال بأي تنفيذها قفو

إجـراء مطابقـة بعـد يـأتي الهــدم إجـراء فـإن البنـاء لرخصــة المطـابق غيــر البنـاء حالة في        أما
  و التأكد من عدم المطابقة .3والتعمير. البناء لقواعد البناء

 .  ، المرجع نفسه2 مكرر 76المادة  -  11
 الص!!ادر ع!!ن مجل!!س الدول!!ة ، الغرف!!ة الثالث!!ة " غي!!ر03/05/1999 الم!!ؤرخ ف!!ي 164638و ه!!ذا الم!!ر أك!!ده الق!!رار رق!!م  -  22

منشور" ، حيث جاء فيه:
 و95/05 تح!ت رق!م 07/11/1995      حيث أن المس!تأنف التم!س م!!ن قاض!ي الدرج!ة الول!ى إبط!ال المق!رر البل!دي المتخ!ذ ف!ي 

94/07 م!!ن المرس!!وم التش!!ريعي 53 و 52ال!!ذي ي!أمره به!!دم م!!ا ت!م بن!!اؤه فوض!!ويا . و أن!!ه ت!!دعيما لطلب!!ه أث!!ار مقتض!!يات الم!!ادتين 
 .18/05/1994المؤرخ في 

     حيث يستخلص بوضوح أن المستأنف باشر أشغال مخالفة لتشريع العمران ، و أنه ل!م يق!دم لي!!ة س!لطة مختص!ة طلب!ا لرخص!ة
 من المرسوم المذكور.50البناء و بالتالي مخالفة قواعد تنظيم العمران قائمة بمفهوم المادة 

 من قب!!ل اللجن!!ة التقني!!ة المؤهل!ة بم!!وجب ق!رار ص!ادر ع!!ن19/10/1995    حيث أن المخالفة قد عوينت و المحضر حرر بتاريخ 
 لمكافحة البناءات الفوضوية .06/12/1993الوالي في 

   و أن المر بإيقاف الشغال قد تم تبليغه و انه بعدم المتثال إليه و بالستمرار ف!!ي الش!!غال دون رخص!ة ، ف!!ان الس!لطة الداري!!ة
كانت مؤهلة تماما أن تتخذ المقرر بهدم جزء من الشغال المشيدة دون رخصة و هذا دون اللجوء إلى قرار قضائي .

    و أن اللجوء إلى السلطة القضائية المختصة لم يكن لزما مسبقا إل في حالة رفض مطابقة الش!غال و المس!الة ليس!ت ك!!ذلك ف!ي
 ل يمكن تطبيقها و انه نتيجة لذلك فانه عن الص!!واب ت!م رف!ض طل!ب إبط!ال مق!!رر اله!!دم ف!ي52قضية الحال فان مقتضيات المادة 

الموض!وع ( نقل ع!ن حم!دي باش!ا عم!ر ، القض!اء العق!اري ف!ي ض!وء الق!رارات الص!ادرة ع!!ن مجل!س الدول!ة و المحكم!!ة العلي!ا و
 ) .210 . 209محكمة التنازع ، المرجع السابق ، ص 

 ، 317عربي باي يزيد ، مرجع سابق ، ص  -  33
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الجزاءات المترتبة عن مخالفة أحكام التعمير و ضوابط البناء المطلب الثالث :
بعـد تعــديل الجــزائري المشــرع أن يتضــح الجــزائر فـي العمران قوانين استقراء خلل             من

المطابقــة خلل تحقيــق مــن المخالفــة بســبب الفــوري أثرهــا تحقق التي الدارية العقوبة  آثر 2004
العقوبــة مــن فــي الميــدان أكــثر نجاعتهــا الداريــة العقوبــة تحقــق حيــث الجــزئي، أو الكلــي الهــدم أو

77للحريــة بمــوجب نــص المــادة  الســالبة العقوبــة أو الماليــة بالغرامــة عقوبتهــا تكــون الــتي الجنائيــة
 المعدل و المتمم .90/29من القانون 

 الجزاءات المترتبة على مخالفة أحكام التعمير الفرع الول :
 العقارية الملك على التعدي عن المترتبة أول : العقوبات

قــانون مــن386 المادة  حسب التدليس بطرق أو خلسة وذلك للغير مملوكا عقارا انتزع من كل-
مـن ماليـة وبغرامــة خمـس سـنوات إلــى سـنة من بالحبس المخالفة هذه مرتكب يعاقب "العقوبات

.1د.ج 100.000 إلى د.ج 20.000
وتســبب لتفادي الحــوادث الضرورية الحتياطات اتخاذ دون بناء هدم أو أصلح أو أقام من كل -

النظــم مراعــاة عـدم أو أو الهمـال النتبـاه أو الحتيـاط عـدم أو الرعونـة نتيجـة أحــداث في ذلك
العقوبــات قــانون مــن 2مكــرر 441 حســب المــادة يعــاقب البنــاء، أو المشــروع صــاحب قبــل مــن

أيــام عشــرة مــن بــالحبس يعــاقب أن يجــوز كمــا ج. د16.000 إلــى ج.د 8.000 مــن بغرامــة
ا بالعقوبتين الكثر . أو على شهرين إلى القل  على :من كل 3 معا

.المواطن قلق تسبب أخرى وسيلة أية أو الضوضاء بالضجيج، السكان راحة يقلق أ -

 حيث جاء فيه :18/10/2005 المؤرخ في 020217 عن مجلس الدولة  رقم هذا المر أكده القرار الصادر           - و 
 تخ!!ول لرئي!!س البلدي!!ة ص!!لحية ه!دم الش!!غال18/05/2005 الم!ؤرخ ف!ي 94/07 من المرسوم التشريعي رق!م 53إذا كانت المادة 

المنجزة مخالفة لقانون البناء و التعمير دون اللجوء إلى العدالة فإنها في نفس الوقت ل تمنعها من المطالبة بذلك عن طريق القضاء
. م!!ا دام ان!!ه اح!!ترم جمي!!ع الج!!راءات المنص!!وص عليه!!ا ف!!ي المرس!!وم الس!!الف ال!!ذكر ف!!ي مج!!ال معاين!!ة مخالف!!ة قواع!!د الهندس!!ة

المعمارية و التعمير .

  لسنة84، الجريدة الرسمية عدد المتعلق بقانون العقوبات 20/12/2006 المؤرخ في 06/23القانون رقم -  11
 لسنة49، الجريدة الرسمية عدد  المتضمن قانون العقوبات08/06/1966 المؤرخ في 66/156المعدل للمر رقم  ،2006
1966. 

 ،1982  لسنة 7، الجريدة الرسمية عدد  المتضمن لقانون العقوبات 13/02/1982 المؤرخ في 82/04القانون رقم -  22
 .1966 لسنة 49، الجريدة الرسمية عدد  المتضمن قانون العقوبات08/06/1966 المؤرخ في 66/156المعدل للمر رقم 

 . مكرر ، المرجع نفسه442المادة -  33
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أملك مملوكـــة أو الخضـــراء المســـاحات أتلـــف مـــن وكـــل الشـــجار قطـــع أو خـــرب أو اقتلـــع -ب 
.بذلك علمه مع للغير

بــالطرق وتجعــل تمـــس أن شــأنها مــن وأشــياء مــواد تــرك أو العــام الطريـــق علـــى بنايــات ج - أقــام
بــالطرق المتعلقة المتعلقة بالمخالفات مكرر 444 المادة إلى بالرجوع فالعقوبة مأمون غير المرور

كـل شــهرين، إلــى أيــام عشــرة مــن مـع الحبــس ج.د 16.000 إلى د.ج 8.000 من بالغرامة تكون
يســتعمل مــن لكــل ضــررا بــذلك يســبب البنــاء أشــياء ومــواد بــترك أو بالبنــاء العــام الطريــق يعيــق مــن
إلــى تصــل بــالحبس نفســها المخالفــات وتكــرار العــود حالــة فــي العقوبــة وتضــاعف ،  الطريــق هــذا

.ج.د 40.000 إلى تصل قد وبغرامة أربعة أشهر،
 :العمومي النظام مخالفة على المترتبة العقوبات ثانیا :

طريقـــة كـــانت، بأيـــة وذلـــك منهـــا جـــزء اغتصـــب أو العموميـــة الطـــرق خـــرب أو أتلـــف مـــن  كـــل- 
خمسة لمدة عقوبة الحبس مع دج 12.000 إلى ج.د 6.000 من مالية بغرامة يعاقب فالمخالف

.العقوبات قانون من 451 المادة حسب الكثر على أيام
كــانت لغــرض المبــــاني(سواء أو المنــازل صــيانة أو إصــلح عــدم أو تلــف فــي تســبب مــن  كــل- 

السـاحات أو الطــرق العموميـة فـي أو الشـوارع فـي حفـر وأحــدث الصناعة.....) التجارة، أو السكن
لــذلك المقــررة والشـارات العلمـات الضــرورية كوضــع والحتياطـات اللزمــة الجـراءات اتخـاذ دون

مــن ماليــة بغرامــة يعــاقب  المــاكن تلــك فــي أشــغال والشــخاص بوجــود العامــة وتحــذر تــبين والــتي
.الكثر على أيام خمسة لمدة بالحبس أيضا يعاقب أن يجوز كما 1دج10.000 إلى دج 5.000

لــم إذ الداريــة المختصــة الســلطة طــرف مــن قانونا المتخذة القرارات أو المراسيم خالف من  كل- 
عـــن مترتبـــة كـــانت المخالفــات حــال وفـــي خاصـــة، بنصــوص عليهـــا يعـــاقب المرتكبـــة الجـــرائم تكـــن

ويجــوز ج.د 6.000  دج إلــى3000مــن  بغرامــة يعــاقب فالمخالف ، 2 العمومي بالنظام المساس
. الكثر على أيام ثلثة لمدة بالحبس يعاقب أن

العمومي المن مخالفة على المترتبة ثالثا : العقوبات

 . المتضمن قانون العقوبات ، السالف الذكر06/23 من القانون رقم 457/3المادة  - 11
 . ، المرجع نفسه459المادة  - 22
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المـــاكن العموميـــة فـــي أو الطـــرق أو الشـــوارع فـــي تـــرك أو إصـــلح أو صـــيانة أهمـــل مـــن كـــل-
.العام بالمن تمس قد وأجهزة أدوات كل والساحات

.1العمومية بالطرق المتعلقة القرارات أو التنظيمية لوائح تنفيذ أهمل من  كل- 
هــدم بإصــلح أو المختصــة الداريــة الســلطة مــن صــادر لنــذار أو لوامــر يمتثــل لــم مــن  كــل- 

بــالمن مســت عنهــا أضــرار ونتــج مخالفــة ارتكــاب حالــة فــي ذلــك رفــض أو للســقوط اليلــة المبــاني
أيـام ثلثـة لمدة الحبس جواز مع ج.د 6000 إلى ج.د 3000 من تتراوح بغرامة يعاقب العمومي

أيــام ثلثــة مــن الحبــس مــع ج.د 24000 إلــى قــد تصــل بغرامــة العقوبــة وتضــاعف ،2الكــثر علــى
خلل الموصــى بهـا الجـراءات الملكيــة صـاحب تنفيذ عدم حالة في أما ،العود في أشهر ستة إلى

الملكيــة، صــاحب وعلــى نفقــة وجوبــا الشــعبي المجلــس رئيــس يتخــذ النــذارات، فــي المحــددة الجــال
.3الضرورية المنية الجراءات

فالمخــالف يعــاقب العمــومي الطريــق علــى الفضــلت أو الحصــى أو البنــاء مــواد يضــع مــن  كــل- 
حســب الغرامــة العــود تضــاعف حالــة وفــي دينـار، ألــف عشــرين إلــى دينــار ألف خمسة من بغرامة
 .08/15  قانون من 91 المادة

الفردیة الجزاءات المترتبة على مخالفة وسائل التعمير الفرع الثاني :
           4البناء برخصة المتعلقة الحكام مخالفة عن المترتبة أول : الجزاءات

 بالعقوبات المتعل قة بمخالفات البناء و المتمث لة في:08/15 القانون رقم جاء        
-08 مــن قــانون 78عــدم انجــاز البنايــة فــي الجــل المحــدد لرخصــة البنــاء: طبقــا لنـص المــادة -1

 د.ج100.000 د.ج إلى 50.000 فإن ه يعاقب على هذه الجريمة بغرامة مالية تتراوح مابين 15

 . المتعلق بقانون العقوبات ، السالف الذكر06/23 من القانون رقم 460المادة  - 11
 . ، سالف الذكر90/08 من قانون البلدية رقم 71المادة  - 22
 . ، سالف الذكر15/19 من المرسوم التنفيذي رقم 88/4المادة  - 33
 . ، سالف الذكر04/05 من القانون رقم 4 مكرر 76المادة  - 44
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 من نفـس79: يعاقب عليها طبقا لنص المادة1تشييد أو محاولة تشييد بناية بدون رخصة بناء-2
ألــف د.ج، ويمكــن الحبــس100 ألــف د.ج إلــى  50القــانون المــذكور بغرامــة ماليــة تــتراوح مــابين 

لمدة ستة أشهر إلى سنة،   و تتضاعف الغرامة في حالة العود. 
       و تجدر الشارة  إلى أن  دائرة الت جريـم و العقـاب بالنسـبة لهـذه الجــرائم تشــمل مالـك الرض

. و المهندس المعماري على السواء  و المقاول
أو اليلــة للســقوط البنايـات أو المبـاني أو الجـدران بهــدم البلــدي الشـعبي المجلــس رئيــس  - يــأمر3

تقتضــيها الظــروف طبقــا لحكــام الــتي المــن إجــراءات إطــار فــي بترميمهــا المــر القتضــاء عنــد
رئيس ي تخذ الهدم لقرار  ، و في حالة عدم احترام صاحب الملكية15/19 من المرسوم 88المادة 
إلــى د.ج 8000 مــن تقــدر غرامــة مــع الجــراءات الضــرورية المخــالف نفقــة وعلــى وجوبــا البلديــة

الكــثر علــى شــهرين إلــى القــل علــى أيـام عشــرة من يعاقب بالحبس أن يجوز كما ج،.د 16000
 .العقوبات قانون مكرر من 441 للمادة طبقا

المـــؤقت بـــالربط يقـــوم مـــن كـــل ج.د 100.000إلـــى  ج.د 50.000 مـــن بغرامـــة  - ويعـــاقب4
علـــى المســـبق الحصـــول دون 264 العمـــومي بشـــبكات النتفـــاع القـــانوني غيـــر للبنايـــة أوالنهـــائي

2 .العود حالة في الغرامة مضاعفة المطابقة مع شهادة أو البناء رخصة

الــذي رخــص مؤسســة عــون أي أو الربــط أشــغال أنجــز الــذي المقــاول علــى تطبــق العقوبــة ونفــس
مــع الصلية إلى حالتها الماكن بإعادة للمخالف أمرا القضائية الجهة تصدر أن يمكن كما بذلك،
3 .المصاريف كامل الخير هذا تحمل

طبقـا للمــادة العمــومي الطريــق علــى البنــاء فضــلت أو الحصــى أو البنــاء مواد يضع من  كل 5-
حالــة وفــي ج. د20000 د.ج الــى 500 فالمخــالف يعــاقب بغرامــة مــن 08/15  مــن القــانون 91

 .4 الشغال. فورا  يوقف لم من لكل البناء ورشة غلق مع الغرامة تضاعف العود
     التجزئة برخصة المتعلقة الحكام مخالفة عن المترتبة الجزاءاتثانیا : 

 .  ، سالف الذكر08/15 من القانون 06المادة  - 15
 . ، المرحع نفسه88المادة  - 21
 .113أبرباش زهرة ، مرجع سابق ، ص  - 32
، سالف الذكر .المعدل و المتمم  90/29 من القانون 57المادة  - 43
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 - إنشاء تجزئة أو مجموعة سكنیة بدون رخصة تجزئة:1
 أشـــهر إلـــى06 فـــإن عقوباتهـــا الحبـــس مـــن 08/15 مـــن قـــانون 74          طبقـــا لنـــص المـــادة 

دج إلــى مليــون دج، فــي حالــة العــود تضــاعف العقوبــة ، ونفــس100.000عــامين و بغرامــة مــن 
المســبق الحصــول قبــل ســكنية مجموعــة أو تجــزئة الــذي أنشــأ المقــاول مــن كــل علــى تطبــق العقوبــة

.1  08/15 القانون من 76 وفقا للمادة التجزئة رخصة على
فــي حالــة وجــود أشــغال تهــدف إلــى إنشــاء تجــزئة أو مجموعــة ســكنية فــوق الملكو           

الوطنيــة العموميــة أو فــوق ملكيــة خاصــة غيــر مخصصــة للبنــاء طبقــا لحكــام مخططــات التعميــر،
فإنه يجب أن توقف بموجب أمر صــادر عــن الــوالي أو بطلــب مــن رئيــس المجلــس الشــعبي البلــدي
المعني، ويأمر أيضا بإعادة الماكن إلى حالتها الصــلية مـع هـدم البنايـات المشـيدة ضــمن الجـل
المحدد له، و في حالة عدم امتثال المخالف لهذا المر بعد إنقضاء الجل فيتحمــل المصــاريف و

.2ل يعفى من المتابعة القضائية
 - تشييد بنایة داخل تجزئة غير مرخصة: 2

دج إلـــى مليـــون د.ج، وفـــي حالـــة العـــود100.000         فيعـــاقب عليهـــا بغرامـــة مـــن مئة ألـــف 
. 08/15قانون ال من 75تضاعف الغرامة طبقا لنص المادة 

 - بیــع قطــع أرضــیة مــن تجــزئة أو مجموعــة ســكنیة غيــر مرخصــة أو لــم يتــم بهــا الســتلم3
 أشـــهر إلـــى ســـنة واحـــدة والغرامـــة مـــن6 : يعـــاقب عليهـــا بـــالحبس مـــن المــؤقت لشــغال النتفــاع

دج إلى مليون د.ج أو بأحدهما، و في حالة العود يعاقب عليها بـالحبس مـن سـنة إلـى100.000
 سنوات و تضاعف الغرامة .5

08/15 مــــن قــــانون 76 و المــــادة 90/29 مــــن قــــانون 77       و بــــالرجوع إلــــى نــــص المــــادة 
نلحظ أن المشرع الجزائري وسع من دائرة الشخاص الذين يشـملهم التجريــم فبالضـافة إلـى مالـك
ــــــدس ــــــدس المعمــــــاري و المهن الرض فيعــــــاقب أيضــــــا المقــــــاول القــــــائم بإنجــــــاز الشــــــغال و المهن

 .الطوبوغرافي و كل صاحب دراسة أعطى أوامر أدت إلى ارتكاب هذه المخالفة بنفس العقوبة
    

 .2008 لسنة 44الجريدة الرسمية ، عدد  - 11
، سالف الذكر. 08/15  من القانون رقم 73-  المادة 22
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خلصة الفصل الثاني

الوســائل القانونيــة الفرديــةاعتماده مما سبق نخلص إلى أن المشرع الجزائري من خلل          
 يكون قد مارس عمليــة متابعــة البنــاء فـي ) عقود التعمير( التعميرشهادات  المتمثلة في رخص و

جميع مراحله بدءا بالحصول على شهادة التعمير لتحديد حقوق البناء والرتفاقات الرضية و إلــى
ضــرورة الحصــول علــى رخصــة التجــزئة أو شــهادة التقســيم حســب الحالــة مــرورا بحتميــة الحصــول
على رخصة البناء قبل البدء فـي الشـغال، وصـول إلــى التصــريح بانتهـاء أشـغال عمليـة البنـاء مـن
أجل قيام لجنة مراقبة المطابقة بدراسة مدى تطابق أشغال البنــاء والتهيئة مــع أحكــام رخصــة البنــاء

 بالحصـــول علـــى رخصـــة الهـــدم إذا كـــان ذلـــك العقـــار آيل للســـقوط فـــياوقـــانون التعميـــر، إنتهـــاء
، كل هذا من أجل ضبط و تنظيم مجال التعمير .المناطق الخاصة

       لكن بالرجوع إلى الواقع نرى أن كثرة الوثائق الدارية والتقنيــة الــتي قــد تــؤدي بســبب تماطــل
الفـــرادالدارة فـــي منحهـــا و كـــذا بيروقراطيـــة الجـــراءات و تعقيـــداتها إلـــى عـــدم إتباعهـــا مـــن قبـــل 

 .واللجوء إلى البناءات غير القانونية بما ل ينسجم مع أحكام التعمير
إل أن  تفعليــه علــى أرضمنــذ ثمــاني ســنوات  08/15      و رغــم صــدور قــانون المطابقــة رقــم 
 فــي إطــار تســوية البنــاءات غيــر القانونيــة، وهــو مــامنــهالواقــع لــم يحقــق النتــائج والهــداف المرجــوة 

.انعكس سلبا على المظهر الجمالي للمدينة الجزائرية 
أعــوان و ضــباطدور  فعل المشـرع الجــزائري مرتكبيها وملحقة مخالفات التعمير،   و لتفادي    

التعميــر وأفــراد الجماعــات المحليــة بمــا فيهــم رئيــس المجلــس  إضــافة لمفتشــي،الشــرطة القضــائية 
. ضبط إداري كأجهزة الشعبي البلدي
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